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TITOLO  IX. 
Del  contratto  di  locazione. 

(Titolo  Vin  del  Codice  CivUe). 
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PARTE  I.  —  Della  loouione  delle  coee. 

CAPO  I.  —  Disposizioni  generali. 

Sezione  I.  —  Carattere  della  locazione. 

§  I.  —  Oggetto  della  locazione.  Differenza  fra  la  locazione 
e  la  vendita. 

Ut.  Perché  siavi    locazione,    occorre   che    il   locatore  abbandoni  al 
locatario  il   completo   godimento   della  cosat   Giurisprudenza, 

3.  Analogia  fra  la  locazione  e  la  vendita,  E  egli  vero  che  la  loca- 
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di  un'espressione  di  Pothier,  p.  3. 
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p.  4. 
ò.  Il  contratto  che  cede  dei  frutti  per  un  certo  numero  d'anni  é  un 
affìtto  quando  il  proprietario  continua  a  possedere  il  fondo  ed 
a  coltivarlo  ?  p.  5. 

6.  Il  contratto  che  cede  i  tagli  da  farsi  in  un  bosco,  trasferendo  al 

cessionario  il  godimento  di  tutto  il  suolo  boschivo  per  la  du- 
rata del  contratto,  é  un  affitto,  p.  6. 

7.  Il  contratto  che  non  dà  ai  cessionari  il  godimento  del  suolo  bo- 

schivo, ma  conferisce  loro  soltanto  un  diritto  sui  tagli,  è    una 
vendita,  p.  8. 

8.  La  cessione  del  diritto  di  estrarre  sostanze  minerali  per  un  certo 

tempo  e  contro  una  prestazione  periodica  ò  una  vendita  quan- 
d'anche le  parti  la  qualificassero  affitto,  p.  8. 
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§  11.  —  Natura  del  aodimento  del  conduttore.  Differenze  fra  la 
locazione  è  l'usufrutto. 

N.  1.  —  //  diritto  del  conduttore  è  un  diritto  di  credito. 

9.  11  diritto  del  conduttore  é  reale  o  personale  t  Osservazione  dell» 
Corte  di  cassazione  sull'importanza  della  tradizione  in  questai 
disputa,  p.  10. 

10.  La  tradizione  secondo  Pothier,  p.  11. 

11.  I  testi  del  codice.  L'art.  1709,  p.  12. 

12.  Gli  articoli  1719,  1720  e  1722,  p.  13. 

13.  L'art.  1727  è  decisivo,  p.  13. 

N.  2.  —  Critica  della  dottrina  contraria, 

14.  Si  invoca  l'art.  595.  Cattiva  ragione,  pessima  causa,  p.  14. 

15.  Dell'argomento  desunto  dall'art.    691    del    codice   di    procedura, 
.     p.  15. 

16.  L'art.  1743  depone  contro  coloro  che  l'invocano.  Ciò  che  dice  la 

legge,  p.  16. 
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é  reale  e  non  é  reale.  In   che   senso  v'è  una  specie  di  realità, 
p.  18. 

19.  Quale  è  il   vero   oggetto    dell'art.  1743?  Spiegazione   consacrata 

dalla  Corte  di  cassazione,  p.  20. 

20.  Interpretazione  data  da  Troplong  alla  legge  del  1791,  p.  21. 

21.  La  discussione  del  Consiglio  di  Stato.  La  luce  che  esce  dalle  te- 

nebre, p.  23. 

22.  La  relazione  di  Mouricault,  p.  24. 
22  hi8.  Il  discorso  di  Jaubert,  p.  25. 

N.  3.  ^  Le  conseguenze  dell'innovazione. 

23.  La  giurisprudenza  ha   consacrato   il    principio  della  personalità 

del  diritto  del  conduttore,  p,  26. 

24.  11  conduttore  ha  egli  un  diritto  reale  che  possa  opporre  ai  terzi  ? 

Il  compratore  che  deve  rispettare  l'affìtto  é  tenuto  agli  obblighi 
del  locatore?  p.  26. 

25.  Il  conduttore    ha    un'azione    reale   contro  i  terzi?  Può  egli  op- 

porsi ad  un'azione  reale  che  i  terzi  intentino  contro  di  lui  ?  pa- 
gina 27. 

26.  La  sentenza  intervenuta  in  confronto  del  locatore  sulla  proprietà 

della  cosa  locata  costituisce  regiudicata  contro  il   conduttore  f 
p.  28. 

27.  Il  primo  conduttore  ha  un  diritto  di  preferenza   rispetto   ad    un 

secondo  locatario  od  affittuario  cui    il    locatore  avesse  locata 
la  stessa  cosa?  p.  28. 

28.  Le  azioni  del  conduttore  sono  reali,  personali  o  miste?  p.  29. 

29.  Il  diritto  del  conduttore  è  mobiliare  od  immobiliare?  Quali  con- 
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seguenze  risultano  dalla  mobilità   od  immobilità  del  diritto  di 
locazione  f  p.  30. 

30.  Dottrina  contraria  di  Colmet  de  Santerre,  p.  31. 

N.  4.  —  Differenza  ira  la  locazione  e  l'usufrutto. 

31.  Analogia  fra  la  locazione  e  Tusufrutto  costituito  a  titolo  oneroso, 

p.  32. 

32.  La  differenza   essenziale   fra  la  locazione   e  l'usufrutto  è  che  il 

diritto  del   conduttore   é   personale  e  mobiliare,   mentre  quello 
deirusufruttuario  é  reale  ed  immobiliare,  p.  32. 

33.  Conseguenze  che  derivano  da  queste  differenze,  p,  33. 

34.  Quale  differenza  intercede    fra  la  locazione  a  vita  e  l'usufrutto  T 

p.  34. 

Sezione  II.  ^  Delle  eondizioni  richieste  per  l'fistenta 
o  per  la  validità  della  locazione. 

35.  Quali  sono  le  condizioni  richieste  per  l'esistenza  o  per  la  validità 

della    locazione  t    Principio    d'interpretazione    che    ne   risulta, 
p.  34. 

36.  La  parti  possono  derogare  alle  regole  stabilite  dal  codice  t  Quid 
delle  regole    che    riflettono  l'essenza  del  contratto?  Giurispru- 


denza, p.  35. 


§  I.  —  Del  consenso. 


37.  Su  di  che  occorre  il  consenso  t  Quid  se  le  parti  sono  in  dieac- 

cordo  sulla  durata  della  locazione,  p.  36. 

38.  La  locazione  può  esser  fatta  per  più  di  99  anni,  p.  36. 

39.  La  clausola  che  il  locatario  resterà  nei  locali  quanto  gli  piacerà 

ò  valida?  p.  37. 

40.  Qual'é  l'effetto  della    promessa    di    locazione  sia  unilaterale  che 

bilaterale  t  Giurisprudenza,  p.  37. 

41.  Qual'ò  l'effetto    delle   caparre    che    accompagnano  sia  una  pro- 

messa di  locazione,  sia  una  locazione  fatta  nella  forma  ordi- 
naria. Giurisprudenza,  p.  39. 

§  II.  —  Della  capacità, 

42.  La  capacità  è  la  regola;  l'incapacità  l'eccezione.  Quali   sono   le 

eccezioni  t  Le  proibizioni  stabilite  dall'art.  1596  si  applicano 
alla  locazione?  p.  ^0. 

43.  Quale    capacità    occorre    avere    per    dare  una   cosa  in    affìtto? 

p.  41. 

44.  Un  comproprietario  per  indiviso  può  locare  la  parte  che  gli  spetta 

nella  cosa  comune?  I  comproprietari  possono  locare  la  cosa 
indivisa  ad  uno  fra  loro?  p.  42. 

45.  Delle  locazioni  consentite  dai  proprietari  a  tempo.  Gl'immessi  nel 

possesso  definitivo  dei  beni  di  un  assente  possono  consentire 
delle  locazioni  a  lungo  termine.  Quid  dei  gravati  di  sostitu- 
zione? p.  43. 
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46.  Quid   delle    locazioni    consentite    dai    proprietari  il    cui   diritto 

venga  a  cessare  per  effetto  di  una  condizione    risolutiva?  pa- 
gina 44. 

47.  Quid    dei    proprietari   che   hanno   un    semplice    potere  d'am- 

ministrazione T  In  ispecie   dei   minori  emancipati,    delle  donne 
separate  di    beni    e    delle    persone    sottoposte    a    tutela  t   pa- 
gina 44. 
48-51.  Quali  sono  i  poteri    del    mandatario  amministratore  legale  o 
convenzionale  ^  pp.  ,45-47. 

52.  Delle  locazioni  fatte  dairusufruttuario,  p.  47. 
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gina 50. 

59.  La  viltà  del  prezzo  non    é   una  causa  di  rescissione  della  loca- 

zione, p.  51. 

§  IV.  —  Dell'oggetto. 
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63.  Quali  cose  possono  essere  locate  ?  p.  53. 
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p.  53. 

64.  I  Deni  sottratti  al  commercio  possono  essere  locati  ?  p.  55. 

65.  Quid  se  le  cose  vengono  locate   per    uso    disonesto  ed  illecito  ? 

p.55. 

§  V.  —  Della  forma. 

66.  La  locazione  è  un  contratto  solenne.  La  prova  si  dà  secondo  il 

diritto  comune,  p.  56. 

67.  Deroga    apportata    al    codice   dalla  legge  ipotecaria   belga,   pa- 

gina 57. 

68.  Disposizioni  eccezionali  degli  articoli  1715  e  1716,  p.  57. 

N.  1.  —  Dell'affitto  verbale  che  non  ebbe  ancora  esecuzione. 

69.  L'art.  1715  deroga  al    diritto   comune.  Motivi  della  deroga.  Cri- 

tica della  legge,  p.  58. 

70.  La  deroga    non  si    applica  che    nel  caso  in  cui  l'affìtto  é  fatto 

senza  scrittura.  Quia  se   v'ha  una  scrittura  che  la  parte  inte- 
ressata non  produce?  p   59. 
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71.  Quid  se  fu  data  la  caparra  t  p.  60. 

72.  La  legge  ammette  il  giuramento  come  prova  dell'affitto  verbale. 

Quid  della  confessione  f  p.  60. 
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74.  La  prova  testimoniale  é  ammessa  quando  vi  sia  un  principio  di 

prova  scritta  f  p.  62. 
74  bis.  Il  principio  di    prova  deve  riflettere  tutti  gli  elementi  essen- 
ziali dell'affitto  t  p.  64. 

75.  Il  principio  dì  prova  scritta  può  risultare  da  un  interrogatorio? 

p.  65. 

N.  2.  —  Dell'affitto  verbale  che  ebbe  un  principio  éf  esecuzione, 

76.  Devesi  distinguere  se  l'esecuzione  sia  pacifica  fra  le  parti  o  con- 

testata, p.  66. 

I.  —  Prima  ipotesi.  L'esecuzione  dell'affitto  è  ammessa  dalle  parti. 

77.  Qual'è  l'oggetto  dell'art.  1716?  p.  66. 

a.  —  Del  prezzo. 

78.  Il  prezzo  si  determina  colle  quitanze  se  ve  ne  sono,  p.  67. 

79.  In  mancanza  di    quitanze,    la   prova   testimoniale  é   ammessa  t 

Quid  se  vi  ò  un  principio  di  prova  scritta  t  Quid  della  confes- 
sione t  p.  67. 

80.  Qmd  se  non  vi  sono  quitanze?  Perchè  la  legge  deferisce  il  giu- 

mento al  proprietario  ?  p.  68. 

81.  Il  conduttore  può  impedire  la  prestazione  del  giuramento  doman- 

dando la  perizia.  Quando  deve  chiederla?  p.  69. 

82.  Chi  sopporta  le  spese  della  perizia?  p.  69. 

b,  —  Della  durata  dell'affitto  e  delle  altre  condizioni. 

83.  La  durata  dell'affitto  verbale    è    determinata  dagli  articoli  1736, 

1758  e  1774?   Critica   dell'opinione   generalmente  seguita,  pa- 
gina 70. 

84.  La  prova  testimoniale  é   ammessa   secondo   il   diritto  comune? 
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86.  Secondo  qual  norma  si  determina  l'ammontare  pecuniario  del  li- 

tigio per  calcolare  se  il  limite  di  centocinquanta  lire,  stabilito 
dall'art.  1341,  é  oltrepassato  o  no?  p.  73. 

II.  —  Seconda  ipotesi. 
Il  principio  d'esecuzione  dell  affitto  è  contestato. 
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N.  3.  —  Casi  nei  quali  gli  articoli  1715  e  1716 
non  sono  appliecAili. 

89.  Le    deroghe   al    diritto    comune    conaax^rate  dagli  articoli   1715 
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p.  84. 

106.  Il  locatore  deve  rimuovere  gli  ostacoli  che  terze  persone  oppon- 
gano alla  immissione  in  possesso  del  locatario,  anche  trattan- 
dosi di  semplici  vie  di  fatto,  p.  85. 

106.  Quid  se  il  locatore  non  fa  la  consegna,  o  sia  in  ritardo  a  con- 
segnare t  p.  85. 


INDICE  DELLE   MATERIE.  XI 

107.  11  locatore  è  tenuto  a  consegnare  la  óoea  in  buono  stato  di  ri- 
parazioni di  ogni  genere,  p.  86. 

106.  Salvo  convenzione  in  contrario,  p.  86. 

109.  Quid  se  il  locatore  non  ha  fatto  i  lavori  che  sono  posti  a  suo 
carico?  p.  86. 

^  IL  —  Delle  riparazioni  durante  V affitto. 

HO.  A  (|uali  riparazioni  il  locatore  ò  tenuto  durante  la  locazione? 
p.  87. 

111.  Qaii  se  le  riparazioni  siano  occorse  per  un  caso  fortuito?  Quii 

se  il  caso  fortuito  ha  distrutto  parzialmente  la  cosa  locata? 
p.  88. 

112.  Quali  sono  i  diritti  del  locatario  se  il  locatore  non  fa  le  ripara* 

zioni  che  sono  a  suo  carico  ?  p.  90. 

113.  Il  locatore  ha  diritto    di    fare   i    lavori    necessari?  Rinvio,  pa- 

gina 90. 

§  IIL  —  Garanzia  dei  vizii. 

114.  Il  locatore  risponde  dei  vizii   che  impediscono  Tuso  della  cosa, 

p.  91. 

115.  Perchè  sia  garante,  occorre  che  il  vizio  impedisca  intieramente 

l'uso  della  cosa  ?  o  basta  che  l'uso  sia  meno  comodo  ?  pa- 
gina 91. 

116.  Quid  dei  vizii  apparenti  o  di  quelli  che  il  locatario  poteva  facil- 

mente conoscere?  p.  92. 

117.  Quid  degli  inconvenienti   naturali    inerenti  alla  cosa   locata  od 

alla  sua  situazione,  e  notorii?  p.  93. 

118.  Quali  sono  i  vizii  che  danno  luogo  a  garanzia?  Quid  degli  spettri 

e  dei  fantasmi?  p.  95. 

119.  Qioel  se  il  locatore  ignorava  i  vizii  al  momento  del  contratto  T  o 

se  i  vizii  si  sono  prodotti  durante  la  locazione?  p.  95. 

120.  Quali  sono  gli  effetti  della  ^ranzia?  p.  9d. 

121.  Il  locatore  è  tenuto  ai  danni-interessi  quando  i  vizii  si  producono 

durante  il  contratto?  p.  97. 

122.  È  egli  tenuto  ai  vizii  quando  li  ignorava?  p.  97. 

§  IV.  —  Del  pacifico  godimento  della  eoza  locata, 
N.  1.  —  Dei  fatti  perdonali  al  locatore. 

123.  11  locatore  non  può,  col  fatto  proprio,  turbare  il    godimento  del 

locatario,  p.  100. 

124.  11    locatore    non    può    stabilire    delle    servitù  che  nuocciaiio  al 

conduttore,  e  deve  mantenere  quelle  che  gli  profittano,  pa- 
gina 100. 

125.  Il    locatore    di    un    molino    che    diminuisce    il  volume    d'acqua 

trasformando  una  filanda  in  una  fabbrica  di  carta  è  garante 
della  turbativa  che  apporta  al  godimento  del  locatario,  pa- 
gina 100. 

126.  Lo  Stato  che  loca  il  diritto  di  pesca  è  responsabile,  quando  con 

delle  palizzate  impedisce  ai  pesci  di  mare  di  risalire  il  fiume? 
p.  101. 
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127.*  Qual'é  la  conseguenza  della   turbativa  t  11  conduttore  ha  diritto 
al  risarcimento  dei  danni  t  p.  101. 

I.  —  Applieaxionù 
1.  »  Della  locazione  concessa  ad  un  nuovo  conduttore. 

128.  Se  dopo  aver  locata  una  cosa,  il  locatore  loca  ad  un  nuovo  con- 

duttore, quale  dei  due  sarà  preferito  t  p.  102. 

129.  Quid  se  nessuno  dei  due  locatari  è  stato  immesso  in  possesso  t 

p.  103. 

2.  —  Quando  la  locazione  concessa  ad  un  nuovo  conduttore 
costituisce  una  turbativa  verso  antichi  locatari? 

130.  V'ò  turbativa  quando  la   nuova   locazione  cagiona  un  incomodo 

od  un  pericolo  agli  antichi  locatari,  p.  10  f. 

131.  Havvi  turbativa  per  ciò  solo  che  una  casa  abitata  alla  borghese 

ò  locata  in  parte  a  locatari  non  borghesi  t  p.  105. 


3.  -—  Vi  è  turbativa  quando  il  locatore  esercita  o  permette  ad  uno  dei 
suoi  locatari  di  esercitare  un'industria  simile  a  quella  esercitata 
da  un  antico  locatario  t 

132.  Il  locatore  può  esercitare  un'industria  simile,  sia  nel  vicinato,  sia 

nella  casa  locata,  salvo  convenzione  contraria;  ed  egli  può 
permettere  ad  un  nuovo  conduttore  di  esercitare  la  stessa 
industria,  senza  che  l'antico  possa  dolersi  d'esser  turbato, 
p.  106. 

133.  Critica  della  dottrina  contraria  di  Aubry  e  Rau,  p.  107. 

134.  Giurisprudenza  della  Corte  di  cassazione.  Quando  si  può  ammet- 

tere che  il  diritto  del  proprietario  é  limitato  dalle  convenzioni 
delle  parti  t  p.  108. 

135.  Giurisprudenza  delle  Corti  d'appello  conforme  a  questi  principila 

p.  110. 

136.  Critica  della  giurisprudenza  contraria,  p.  111. 

137.  Qual'ò    il    diritto    del   locatario    quando    il  locatore    si  è  obbli- 

Sato  a    non    permettere    ad   un    nuovo    conduttore    l'esercizio 
i   una   industria   simile,  se   manca   a   questo   impegno?  pa- 
gina 112. 

N.  2.  —  Delle  riparazioni  da  farsi  durante  l'affitto, 

138.  Quali  rii)arazioni  il  locatore  ha  il  diritto  di  fare  t  p.  113. 

139.  Quando  il  locatario  ha  diritto,  a  questo  titolo,  ad  una  indennità*^ 

p.  113. 

140.  Come  si  calcola  l'indennità?  p.  114. 

141.  Il  locatario  ha  diritto,  inoltre,  ai  danni-interessi?  p.  114. 

142.  Può  egli  domandare  lo  scioglimento  dell'affitto?  In   quali   casi? 

p.  115. 
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N.  3.  —  Del  eambiamento  di  forma. 

143.  Il  locatore  non    può   cambiare   la  forma  della  cosa  locata,    per 

guanto  lieve  sia  il  cambiamento,  p.  116. 

144.  L'mterdizione  non  si   applica  che   ai   cambiamenti  i  quali  noe- 

ciano  al  godimento  del  locatario,  p.  116. 

145.  Occorre  far   distinzione   fra  gli  accessori   della  cosa  e  la  cosa 

principale  t  p.  118. 

146.  Che  intendesi  per  forma  della  cosat  Applicazioni  tolte  alla  giu- 

risprudenza, p.  118. 

N.  4.  ^  D^li  ostacoli  opposti  dai  tersi  al  godimento  del  locatario. 

147.  Quali  sono  Questi  ostacoli  t  In  che  differiscono  dalle  vie  di  fatto 

e  dalla  turoativa  di  diritto  t  p.  120. 

I.  —  Degli  atti  della  pubblica  amministrasione. 

14&  Gli  atti  della  pubblica  amministrazione  costituiscono  una  via  di 
fatto  quando  eccedono  i  limiti  dei  suoi  diritti.  In  questo  caso^ 
il  locatario  non  ha  azione  per  danni- interessi  contro  il  loca- 
tore, p.  121. 

149.  11  locatore  ò  responsabile  quando  il  locatario  venga  turbato    da 

atti   dell'amministrazione  fatti   nei   limiti   del   suo  diritto,  pa- 
gina 123. 

150.  Giurisprudenza  della  Corte  di  cassazione,  p.  123« 

151.  Applicazione  del  principio,  p.  124. 

152.  Applicazione  del  principio   alla   sospensione   di  un'officina,  pa- 

gina 124. 

153.  Il  locatore  non  è  responsabile    quando  l'amministrazione   toglie 

al  conduttore  un'autorizzazione  che  il  locatore  non  aveva  pro- 
messa, p.  125. 

II.  —  Degli  ostacoli  frapposti  al  godimento  del  conduttore 
da  privati. 

154.  Il  principio   che    regola   gli  atti  dell'amministrazione  si  applica 

anche  ai  terzi  che  turbano  il  godimento  del  conduttore  con  un 
atto  che  hanno  il  diritto  di  fare,  p.  126. 

155.  Critica  di  una  sentenza  della  Corte  di  cassazione,  p.  126. 

156.  La  giurisprudenza  delle   Corti  d'appello  é  favorevole  al  condut- 

tore, p.  128. 

III.  —  Diritti  del  conduttore. 

157.  Il  conduttore  può  domandare  l'annullamento  del  contratto  di  lo- 

cazione o  una  diminuzione  del  prezzo,  p.  13  J. 

158.  Ha  egli  diritto  ai  danni-interessi  i  Giurisprudenza,  p.  131. 

N.  5.  —  Difesa  del  conduttore. 

159.  Il  locatore  é  garante   della   turbativa   di  diritto;  non  lo  é   della 

turbativa  di  fatto,  p.  133. 
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I.  —  Turbatioa  di  fatto, 

160.  Perche  il    looatore    non   risponde   della  tarbativa  di  fatto  t  pa- 

gina 133. 

161.  Il  conduttore  ha  un'azione  eontro  di  lui  quando  ^  autori  della 

turbativa  sono  ignoti  od  insolvibili»  p.  134. 

162.  Quando  havvi  via  di  fatto  t  p.  134. 

163.  Quando  l'art.  1725  non  ò  applicabile?  p.  1S5. 

II.  -r  Della  turbatioa  di  diritto. 

104.  11  locatore  d  sempre  garante  della  turbativa  di  diritto.   Perchè! 
p.  136. 

165.  Il  locatore  deve  denunziare  la  turbativa  al  conduttore.  Quid  se 

non  la  denuncia?  Sarà  egli  decaduto  dal  suo  regresso  in 
garanzia?  p.  136. 

166.  Quid  se  il  locatore  agisce  contro  l'autore  della  turbativa   senza 

che  siavi  stata  denuncia?  II  conduttore  ha  ciò  nonostante  di* 
ritto  ad  una  indennità  ?  p.  137. 

167.  Il  conduttore  ha  veste  per  intentare  azione  quando  il  diritto  del 

locatore  ò  contestato,  sia  per  via  d'azione,  sia  per  via  d'ecce- 
zione? p.  138. 

168.  Quali  sono  gli  effetti  della  garanzia?  Il  conduttore  può  doman- 

dare la  risoluzione  del  contratto?  Ha  egli  diritto  ai  danni-in- 
teressi? p.  139. 

169.  Come    si    calcola   la   diminuzione   proporzionale   della   pigione 

quando  l'evizione  é  parziale?  p.  1^. 

Sézionb  li.  —  Diritti  del  conduttore. 
§  I.  —  Del  diritto  di  godimento. 

170  II  conduttore  ha  diritto  di  godere  la  cosa  loeata,  p.  141. 

171.  Quùl  delle  alluvioni  che  si  formano  durante  l'affitto?  p.  141. 

172.  Il  conduttore  ha  diritto  alla  caccia  ?  p.  143. 

173.  Quid  del  diritto  di  pesca?  p.  144. 

174.  Quando  il  conduttore  é  condannato  al  risarcimento  dei  danni  in 

causa  del  godimento  della  cosa,  egli  ha  un  regresso  contro  il 
suo  locatore,  se  non  ha  ecceduti  i  limiti  del  diritto  che  gli  con- 
ferisce il  contratto,  p.  144. 

§  II.  —  Delle  piantagioni,  eostrwtioni  e  miglioramenti 
fatti  dal  conduttore. 

175.  Il  conduttore  ha  diritto  di  fare  piantagioni,  miglioramenti  e  co- 

struzioni sulla  cosa  locata  ?  p.  145. 

176.  Quid  se,  per    uuesti    lavori,    il    conduttore  contravviene  ai  suoi 

obblighi  0  lede  il  diritto  del  proprietario?  p.  146. 

177.  Le  opere  del  conduttore  nei  limiti  dei  suoi  diritti  diveng:ono  pro- 

prietà del  locatore  per  diritto  di  accessione?  Può  egli  opporsi 
a  che  il  conduttore  li  tolga,  distrugga  o  modifichi  durante  Taf- 
fitio  ?  p.  147. 
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178.  Quali  SODO  i  diritti  del  locatore  quando  le  opere  fatte   dal   con- 

duttore suasietoDO  al  termine  dell'affitto  t  p.  149. 

179.  Il  locatore  può   conservare  le   costruzioni  m  virtù  del  diritto  di 

accessione  f  p.  151. 

180.  II  locatore  ha   diritto    di   conservare  le  opere  in  virtù  delFarti- 

colo  555 1  Critica  di  una  sentenza  della  Corte  di  cassazione, 
p.  152 

181.  Il  locatore  può  conservare  le    opere    senza  indennizzare  il  con» 

duttore,  per  analogia  dell'art.  599?  p.  152. 

182.  Decisione  in  senso  contrario  della  Corte  di  Bordeaux,  p.  154. 
182  bis.  A  quale  indennità  il  conduttore  ha  diritto?  p.  154. 

183.  11  conduttore  espulso  può  invocare  Tait.  555?  p.  155. 

184.  Vi  ha  \nogo  ad  applicare  gh  articoli  555  e  17S1  quando  il  con- 

duttore diventa  proprietario  degli  acoetaorii  di  un  mulino,  con 
obbligo  pel  locatore  di  riprenderli  al  termine  della  locazione, 
pacando  il  valore  secondo  la  stima  dei  periti  ?  p.  156. 

185.  Qmi  dei    miglioramenti    che  il  locatario  non  può  togliere  ?   Ha 

il  diritto  di  sopprimerli  ristabilendo  i  locali  nel  loro  stato  pri- 
mitivo? p.  157. 

§  Hi.  —  Della  aubloeazione. 
N.  1.  —  Principio, 

186.  Il  diritto  di  godere  non  è  inerente  alla  persona  del  conduttore  : 

e^  può  iiisporne,  i  suoi  creditori  possono  esercitarlo.  Critica 
di  una  sentenza  della  Corte  di  Donai,  p.  158. 

187.  Che  cosa  vuol   dire  zubloeazione^  Che  coda  vuol  dire  eed»r%  il 

contratto  di  loeaxione  f  p.  159. 

188.  La  cessione  é  una  vendita  del  diritto  di  locazione  ?  Critica  dell'o- 

pinione generale,  p.  159. 

189.  Quando  devesi    ammettere  che   la   cessione  ò  una  vendita?  pa- 

gina 162. 

190.  Differenza  fra  il  diritto  del  conduttore  e  quello  dell'usufruttuario, 

p.  163. 

N.  2.  —  Del  subaffitto. 

191.  Il  subaffitto  é  una  nuova  locazione?  p.  164. 

192.  La  prima  locazione  sussiste,  p.  164. 

193.  Non  v'é  alcun  vincolo  giuridico,  in  principio,  fra  il   locatore  ed 

il  snblocatario,  p.  164. 

I.  ^  affetto  del  subaffitto  tra  il  sublocatalo  ed  il  subconduttore. 

194.  Le  clausole  della  prima  locazione  non  passano  alla  seconda,  se 

non  in  virtù  di  una  clausola  del  nuovo  contratto,  p.  1(54. 

195.  Il  sublocatore  ha  il   privilegio   del  locatore   ed  il  diritto  di  se- 

questro, p.  165. 

196.  11  sublocatore  è  tenuto  agli  obblighi  del  locatore,  specialmente 

a  quelli  preveduti  dall'art.  1720,  p.  165. 

197.  Il  sublocatario  ha  i   diritti  e  gli   obblighi  di  un  locatario,   pa- 

gina 165. 
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IL  —  Effetto  del  subaffitto  tra  il  locatore  e  il  sublocatore. 

198.  La  sublocazione   non  modifica  per    nulla   i    diritti    del  locatore 

contro  il  locatario  diventato  sublocatore,  p.  165. 

199.  Né  i  diritti  del  conduttore  verso  il  locatore,  p.  166. 

III.  ^  Effetto  della  subloeaxione  tra  il  locatore  principale 
ed  il  sublocatario. 

200.  La  sublocazione  crea   un  vincolo  di  diritto  fra  il  locatore  prin- 

ci]>ale  ed  il  sublocatario  t  Dà  loro  un'azione  diretta  reciproca? 
Critica  dell'opinione  generale  dal  punto  di  vista  dei  principii^ 
p.  167. 

201.  L'art.  1753  ha  derogato  al  principio  dell'art.  1165 1  Questa  dispo- 

sizione si  applica  €Lgli  afntti  t  p.  169. 

202.  L'art.  1753  stabilisce  un  principio  generale  in  virtù  del  quale  il 

locatore  ed  il  sublocatario  avrebbe  un'azione  diretta  reci- 
proca! Critica  di  una  sentenza  della  Corte  di  cassazione,  pa-» 
gina  169. 

203.  L'art.  1753  stabilisce  come  principio  che  il  subaffitto  crea,  fra  il 

locatore  ed  il  sublocatario,  un  vincolo  che  permette  al  locatore 
di  agire  direttamente  contro  il  sublocatario  in  caso  d'incendio  T 
Critica  della  dottrina  di  Aubry  e  Rau  e  della  giurisprudenza 
della  Corte  di  Parigi,  p.  172. 

204.  Quali  pagamenti  il  sublocatario  può  opporre  al  locatore?  Spetta 

a  lui  forse  di  provare  che  questi  pagamenti  sono  stati  fatti 
senza  frode?  p.  175. 

'^'^  N.  3.  —  Della  cessione  di  affitto. 

205.  La  cessione  della  locazione  é  regolata  dai  principii  della  vendita 

se  l'intenzione  delle  parti  ò  di  fare  una  vendita,  p.  176. 

I.  -*  Effetti  della  cessione  fra  il  cedente  ed  il  cessionario. 

206.  Il  cedente  ha  i  diritti   del   venditore,   specialmente  il  privilegio. 

Egli  non  ha  il  privilegio  del  locatore,  p.  176. 

207.  Il  cessionario  ò  compratore  ;  egli  succede  ai  diritti  del  cedente, 

Juali  sono  determinati    dalla    Ipcazione.    Egli  non  ha  i    diritti 
el  conduttore  ;  in  ispecie  non  può  esercitare  i    diritti    che  gli 
articoli  1720  e  1769  accordano  al  conduttore,  p.  176. 

II.  —  Effetti  della  cessione  fra  il  locatore  ed  il  cedente. 

208.  II  locatore -resta  creditore  del  conduttore  e  diventa  debitore   de^ 

cessionario.  Il  conduttore  resta  debitore  del  locatore  e  diventa 
creditore  del  cessionario,  p.  177. 

III.  —  Effetti  della  cessione  fra  il  locatore  ed  il  cessionario. 

*.  La  cessione  della   locazione    deve   essere   notificata  ed    a  chi  t 
p.  178. 
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210.  Quali  sono  i  diritti  del  cessionario  contro  il   locatore?  Ha  egli 

un'  azione  diretta  contro  di  lui  t  p.  178. 

211.  Il  locatore  ha  un'azione  diretta  contro  il  cessionario  per  l'esecu* 

zione  degli  obblighi  contratti  dal  conduttore  che  ha  ceduto  la 
propria  locazione?  p.  179. 

212.  Giurisprudenza.  11  locatore   può   agire   esecutivamente  contro   il 

cessionario  quando  il  contratto  é  autentico  t  p.  180. 

213.  Chi  si  mette  in  possesso  delle  cose   locate  col   tacito  consenso 

del  conduttore  e  del  locatore,  è  obbligato  come  sublocatario  o 
come  cessionario?  p.  181. 

N.  4.  —  Del  diritto  di  cedere  o  di  sublocare. 

I.  ^  Estensione  della  clausola. 

214.  Hawi  un  principio  d'interpretazione  in  questa  materia  ?  p.  181. 

215.  L'interdizione  del  diritto  di  sublocare   trae  seco  interdizione  del 

diritto  di  cedere  il  contratto?  p.  182. 

216.  La  proibizione    di    cedere    la    locazione   trae  seco  il  divieto  di 

sublocare  in  tutto  o  in  parte  ?  p.  182. 

217.  La  proibizione  di  cedere  o  di  sublocare  trae  con  so  il  divieto  di 

cedere  o  di  locare  in  parte?  p.  183. 

218.  La  clausola  che  il  locatario  non  potrà  sublocare  senza   il   con- 

senso o  senza  l'aggradimento  del  proprietario  permette  al  ma- 
gistrato di  discutere  e  rigettare  i  motivi  dei  rifiuto?  pa- 
gina 183. 

219.  Quid  se  la  clausola  esige  un  consenso  per  iscritto  ?  p.  185. 

II.  —  La  clausola  è  di  rigore.^ 

220.  Il  codice  deroga   al    diritto   antico.   Motivi.  L'equità  e  il  diritto, 

p.  185. 

221.  La  clausola  non  impedisce  al  locatario  di  abbandonare  la  casa, 

lasciandovi  una  persona  di  fiducia  che  lo  rappresenti,  pa- 
gina 186. 

222.  La  clausola  non  permette  di  tenere  od  alloggiare  degli  inquilini 

a  pensione,  p.  186. 

223.  La  locazione  consentita  ad  una    società  non  può  essere    ceduta 

ad  una  nuova  società  se  stabilisce  cb'é  interdetto  di  sublocare, 
p.  187. 

224.  Qmd  se  la  locazione  è  consentita  a  commercianti  che    formano 

una  società,  e  se  questa  si  scioglie  ed  ò  surrogata  da  una  so- 
cietà formata  da  due  dei  suoi  antichi  soci  che  continuano  ad 
occupare  i  locali  locati?  p.  187. 

225.  La  clausola  può  essere  opposta  ai  creditori  del  conduttore  quando 

usano  del  diritto  che  l'art.  2102  (legge  ipot.,  art.  20,  1)  accorda 
loro  ?  p.  188. 

ili.  —  Sanzione  della  clausola. 

226.  Il  locatore   può   domandare   lo   scioglimento  del  contratto  e  dei 

danni-interessi  se  v'ha  luogo,  p.  loo. 

227.  La  risoluzione  deve  essere  domandata  giudizialmente,  p.  189. 

228.  A  meno  che  le  parti  non   abbiano   stipulato   che  la  risoluzione 
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avrà  luogo  di  pien  diritto.  Quando  hawi  condizione  ritdiutivà 
espressa?  p.  lo9 
229   II  magistrato  può  mantenere  il  contratto,  sebbene   il  conduttore 
abbia  violata  la  clausola  proibitiva  t  In  quale  caso  può  farlo  ? 
p.  190. 

230.  Quid  se  v'è  una  clausola  risolutiva  espressa?  p.  192. 

231.  11  conduttore  può  eludere  la  clausola  proibitiva  offrendo  al  loca- 

tore di  sublocare  o  di  permettere  al  locatario  la  sublocazionet 
p.  192, 

IV.  —  Della  rinunzia  alla  clausola  proibitiva» 

232.  Il  locatore  può  rinunziare  al  benefìcio  della  clausola  proibitiva? 

Questa  rinunzia  può  essere  tacita.  Quando  hawi  rinunzia  ?  Giu- 
risprudenza, p.  194. 

233.  Qual'é  l'effetto  della  rinuncia?  p.  194. 

N.  5.  •*  Eccezione  al  diritto  di  sublocare. 

234.  Vi  ò    eccezione    nel    caso    preveduto  dall'art.  1763.   Rinvio,  pa- 

gina 195. 

Sezione  III.  —  Degli  obblighi  del  conduttore. 

235.  Il  conduttore  ha  due  obblighi  principali,  p.  195. 

§  I.  —  Del  pagamento  del  prezzo. 

236.  A  qual'epoca  il  prezzo  si  paga?  p.  195. 
é37.  Dove  deve  farsi  il  pagamento  ì  p.  196. 

238.  Quid  se  la  locazione  stipula  che  il  pagamento  si  farà    al  domi- 

cilio del  proprietario  e   questi  cambia  di  domicilio   durante  la 
locazione?  p.  197. 

239.  In  qua!  modo  si  prova  il  pagamento  del  prezzo  ?  p.  197. 

240.  Il  conduttore  può  sospendere  il  pagamento  del  prezzo  quando  é 

turbato,  od  ha  giusto  motivo  di  temere  di  esserlo  ?  p.  198. 

241.  Quid  se  la  cosa  perisce  per  colpa  del  conduttore?  p.  198. 

242.  Quid  se  il  conduttore  oppone  al   locatore   delle  domande  ricon- 

venzionali? p.  198.        • 

243.  Quid  se  consti  che  il  locatore  non  adempie  agli  obblighi  che  il 

contratto  grimpone?  p.  199. 

§  li.  —  Delle  spese  e  tasse. 

244.  Queste  spese  sono  a  carico  del  conduttore,  p.  200. 

§  III.  —  Delle  imposte. 

245.  Fra  le  parti  la  tassa  fondiaria  è  a  carico  del  locatore.  Quid  delle 

costruzioni  fatte  dal  locatario  ?  p.  200. 

246.  L'imposta  di  porte  e  di  finestre  é  a  carico  del  locatario,  sebbene 

sia  esigibile  verso  il  proprietario,  p.  ^01. 

247.  Le  imposte  ordinarie  colpiscono  il  proprietario,  p.  201.  * 
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§  IV.  —  Modo  di  godimento. 

248.  Il  conduttore  ha  due  obblighi  per  ciò  che  concerne  il  godimento^ 

p.  202. 

N.  1.  —  n,  conduttore  deve  godere  da  buon  padre  di  famiglia. 

249.  Il  principio,  p.  202. 

250.  Havvi    abuso   di    godimento    quando    il  conduttore    cagiona  un 

danno  al  proprietario  usando  del  suo  diritto?  p.  202. 

251.  Fatti  d'abuso.  Giurisprudenza,  p.  203. 

252.  Y'è  abuso  quando  il  conduttore  non  gode  e  per  il  non   uso  ca- 

giona un  pregiudizio  al  locatore^  p.  203. 

253.  Il  conduttore  può    fare   dei    cambiamenti  alla  cosa  locata?  pa- 

gina 203. 

254.  Applicazione  del  princìpio  alle  macchine  di  uno  stabilimento  in- 

dustriale. Lotta  fra  la  proprietà  e  l'industria.  La  giurisprudenza 
finisce  per  esser  favorevole  all'industria.  In  quali  limiti  l'in- 
dustria deve  prevalere,  p.  204. 

255.  Il  locatario  può  porre  il  gas  senza  l'autorizzazione  del  locatore  ? 

p.  207. 

256.  Qual'ò  l'estensione  del  godimento  del  locatario  ?  Può  egli  usarne 

completamente  quaiido  la  locazione  ha  per  oggetto  una  cava 
di  pietre?  p.  207. 

N.  2.  —  n  conduttore  dece  godere  della  cosa 
secondo  la  sua  destinazione. 

257.  Il  conduttore  deve  godere  secondo  la  destinazione  data  alla  cosa 

locata  dalla  convenzione  espressa  o  tacita  delle  parti,  p.  208. 

258.  Il  conduttore  non  può  cambiare  la  destinazione,  quand'anche    il 

cambiamento  fosse  vantaggioso  al  locatore,  p.  209. 

259.  Applicazione  del  principio  alla  locazione  delle  case  abitate  bor- 

gnesemente.  Giurisprudenza,  p.  210. 
260«  Una  casa  locata  ad  un  vinaio  o  ad  un  oste  può  essere  trasfor- 
mata in  casa  pubblica?  p.  212. 

261.  La  casa  locata  con  una  destinazione  commerciale  od  industriale 

deve  conservare  questa  destinazione  fino  al  termine  della  loca- 
zione, p.  212. 

262.  Può  aversi  destinazione  nuova?  Come  si  prova?  p.  214. 

N.  3.  —  Sanzione. 

263.  L'art.  1729  prevede  i  due   obblighi   che  l'art.  1728,  1,  impone  al 

conduttore.  Confutazione  dell'opinione  contraria,  p.  215. 

I.  —  Diritto  del  locatore  in  caso  di  abuso  di  godimento. 

264.  Il  locatore  può    domandare  lo  scioglimento  della  locazione,  pa- 

gina 216. 

265.  Potere   discrezionale    del    magistrato.   Quando  deve  o  non   deve 

pronunciare  lo  scioglimento,  p.  217. 


XX  DiBICE   DKIXE   M.tT>TUIL 

266.  n  locatore  paò,   senza   domandare   Io  sciogiimeato,  reelamare  i 

danni  durante  la  locazione?  p.  218. 

267.  n  locatore  può,  nel  caso  in  cui  la  domanda  di  danni  non  fosse 

riceTibile,  reclamare  ona  perizia  giudiziaria  t  p«  219. 

IL  —  Diritto  del  laemtare  nel  eno  dì  eambiamttmto  di 


268.  Il  magistrato  ha  Io  stesso  potere   discrezionale  elle  nel  caso   di 
abuso  di  godimento?  p.  T^ 

§  y.  —  DeU'oèòligo  di  rtatiimnome. 

269«  U  conduttore  éert^  reatitnire  la  cosa  che  ha  ricevala.  Risoonde 
egli  del  deficit  che  si  riscontra  nella  estensione  dei  ibooi  af- 
fittati? p.  22a 

270.  il  conduttore  deve  restituire  la   cosa   in    bnono  stato  dì  ripara- 

zioni di  onaiancioe  specie?  Qmid  se  al  monMnlo  del  contratto 
irenne  redatta  ona  descrizione  dei  locali  t  p.  22L 

271.  Applicazione  del  principio  alle  locazioni  delle  ofikine,  p.  222. 

272.  Qnd  se  T^é  una  descrizione  ?  La  presunzione  stabilita  dalla  legge 

ai  applica  ad  ogni  specie  di  riparazione?  p.  222: 

273.  La  presonzìone   ammette  la   proTs  contraria.  Questa  prova  può 

darsi  per  testimoni?  p.  223. 

§  VI.  —  Delle  perdite  e  dei  deteriormmeiiti. 
N.  1.  —  Chi  BOppcrta  la  perdita  e  chi  dece  provarla  t 

274.  L'art.  1732  é  on'applicazione  del  dirino  comune  od  una  deroga  al 

medesimo?  p.  224. 

275.  Il  locatario  risponde  delle  persone  della  sua  famiglia  e  dei  suoi 

subcondnttori,  p.  225. 

N.  2.  —  DelViAcemdio. 

I.  —  L'art,  1733. 

276.  Il  locatario  risponde  delPìncendio,  salvo  provare  che  non    gli  è 

imputabile.  Questa  é  i*applìcazione  del  diritto  comune  in  quanto 
al  principio,  p.  226.  ^^ 

277.  Critica  dell'opinione  contraria  di  Duver^ier,  p.  22^ 

27H.  La  giurisprudenza  è  nel  senso  dell'opimone  generale  degli  scrit- 
tori, p.  5528. 

279,  L'art.  1733  limita  i  fatti  che  il  conduttore  è  ammesso  a  provare 
per  stal.ilire  che  rineendìo  non  gli  è  imputabile?  O  può  alle- 
gare ozni  specie  di  fatti  tendenti  a  dimostiare  ch'è  senza  colpa? 
p.  2«." 

2^*0.  La  giurisprudenza  si  è  pn.munciata  per  quest^ultima  interpreta- 
zione, p-  233- 

II.  —  Applìeasione, 

281.  La  r*:^r«.n3abi:i'.À  è  generale,  Kssa  si  applica  anche  al  condut- 
t-ire  -L  un  teatro,  p.  235. 
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Che  intendesi  per  caso  fortuito  f   II  fatto   d'un  terger  è    un  caso 
fortuito?  p.  236. 

283.  Quando  il  vizio  di  costruzione  esonera   da  offni   responsabilità? 

Che,  se  si  tratti  di  vetustà  o  di  mancanza  di  riparazioni?  pa- 
gina 237. 

284.  Il  locatario  non  è  liberato,  neppure  nel    caso  previsto   dall'arti- 

colo 1733,  s'è  in  colpa,  p.  238. 

285.  Il  locatario  è    liberato    quand'era   assente    al   momento  dell'in- 

cendio ?  p.  238. 

III.  —  Bàtensìone  della  responsabilità. 

286.  Il  locatario  deve  ricostruire  la  casa,  o  sopportare  le  spese  della 

ricostruzione?  Giurisprudenza,  p.  239. 

287.  Il  locatore  ha  un'azione  di  danni  contro    il  conduttore    secondo 

il  diritto  comune.  Qual'ò  questo  diritto  comune?  p«  240. 

288.  Il  locatore  ha  un'azione    contro    il    locatario  per  la  perdita  dei 

mobili  di  sua  proprietà  che  fossero  periti  nell'incendio  ?  Qual'ò 
quest'azione?  Quella  dell'art.  1733  o  quella  dell'art.  1782? 
p.  241. 

IV.  —  Della  rinunzia  del  locatore  alla  propria  azione, 

289.  Il  locatore  può  rinunziare  al  benefìcio  dell'art.  1733,  p.  242. 

290.  Come  si  fa  la  rinunzia?  Deve  essere  espressa?  p.  242. 

291.  Quando  vi  ha  rinunzia?  Chi  può  rinunziare?  p.  243« 

V,  —  Della  responsabilità  dei  coinquilini» 

292.  I  coinquilini  sono  responsabili  solidalmente.  Perché  ?  Critica  della 

legge,  p.  244. 

293.  Questa  responsabilità  solidale  ò  una  vera  solidarietà?  Come   si 

divide  fra  i  conlocatarii?  p.  245. 

294.  In  quali  casi  la  responsabilità  dei  conlocatarii  cessa  in  tutto  od 

in  parte?  p.  243. 

VI.  —  Proprietario  e  inquilini. 

295.  Se  il  proprietario  abita  la  casa,   avrà  tuttavia  contro  gli    inqui- 

lini l'azione  che  gli  danno  gli  articoli  1733  e  1734?  In  quali 
casi  si  presenta  la  difficoltà,  p.  246. 

296.  L'art.  1734  non  è  più  applicabile  quando.il  proprietario  abita  lo 

stabile,  p.  247. 

297.  11  proprietario  può  invocare   l'art.  1733   contro    gli  inquilini   se 

prova  che  l'incendio  non  si  ò  sviluppato  presso  di  lui,  pa- 
gina 248 

298.  Gli  affittuarii  rispondono  dell'incendio,  ognuno  per  la  parte  della 

casa  che  ha  locata,  p.  250. 

299.  Critica  della  dottrina  contraria  di  Àubry  e  Rau,  p.  251. 

300.  Critica  di  una  contraria  sentenza  della  Corte  di  cassazione,  pa- 

gina 252. 

301.  La  giurisprudenza  è  divisa  e  senza  principio  certo,  p.  253. 
301  bis.  Seguita  la  giurisprudenza,  p.  251. 

Laurent.  —  Princ.  di  dir.  civ.  —  Voi.  XXV.  —  6. 
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VII.  -*  Dei  casi  nei  quali  gli  articoli  1733  e  1734     . 
non  ricevono  applicazione. 

902.  L'art.  1733  può  essere  applicato  per  analogia  ai  casi   in  cui    Io- 

stabile   incendiato  non   fu    oggetto   di  locazione?  Distinzione^ 
p.  255. 

1.  —  Del  caso  in  cui  v'è  un  vincolo  giuridico  fra  l'autore  delVineendùy 
e  il  proprietario  della  cosa  incendiata. 

903.  L'art.  1733  è  applicabile  per  analogia,^  p.  256. 

304.  Applicazione  del  principio  all'anticresi,  p.  257. 

305.  Applicazione   del   principio  all'  usufrutto.  Critica   di    Proudbon^ 

p.  257. 

2.  —  Del  caso  in  cui  l'incendio  coetituiace  un  quaei-^elitto. 

906.  La  parte  lesa  deve  provare  che  l'incendio  è  avvenuto  per  colpa 

di  colui  che  occupava  i  locali  incendiati,  p.  258. 
906  hiM.  In  che  consiste  la  prova  t  p.  258. 

307.  Qual'è  l'azione  del  conduttore  contro  il  proprietario,  e  che  deve^ 

egli  provare?  p.  260. 

308.  Qual'é  l'azione  di  un  locatario  contro   l'altro,   e   che  cosa  deve 

provare!  p.  261. 

309.  Quale  é  l'azione  dei  proprietari    vicini  fra  di  lorot  p.  261. 

310.  Il  locatario  è  tenuto  per  l'incendio  anche  nel  caso  in  cui  questo- 

accadde  per  colpa  delle  persone  delle    quali    deve  rispondere  ? 
p.  262. 

311.  Di  quale  colpa  risponde  il  locatario,  p.  262. 

Sezione  IV.  —  Della  fine  della  loccuione. 

312.  Delle  cause  che  mettono  termine  alla  locazione,  p.  263. 

Art.  1.  —  Decorrenza  del  termine. 
§  I.  —  Principio* 

313.  La  locazione. fatta  a  termine  fisso  cessa  di  pien  diritto  allo  spi-- 

rare  del  termine.  La  locazione  senza  termme    fisso  cessa  me- 
diante disdetta,  p.  263. 

314.  Spiegazione  delle   espressioni,   locazione /ato  senza  scrittura   e- 

ìocBzione  fatta  con  scrittura,  delle  quali  la  legge  si  serve  negli 
articoli  1736  e  1737,  p.  263. 

§  li.  —  Delle  locazioni  che  fianno  durata  fissa. 

315.  La  durata  della  locazione    può  essere  stabilita  per  convenzione.. 

Come  la  si  prova,  p.  265. 

316.  La  locazione  fatta  per  tre,   sei   o    nove  anni  s'intende  fatta  per^ 

nove  anni.  Può  cessare  allo  spirare  del  terzo  o  del  sesto  anno- 
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mediante  disdetta.  La  clausola  può  essere  invocata  da  entrambe 
le  parti,  p.  266. 

317.  Interpretazione   delle   clausole   relative  alla  cessione  della  loca- 

zione, p.  267. 

318.  La  locazione   ha  termine   colla   morte   delle   parti  contraenti  t 

p.  267. 

319.  Cessa  quando   una   forza   maggiore  impedisce  al  conduttore  di 

abitare  la  casa  locata?  p.  268. 

320.  Dei  casi  in  cui   la   durata  della   locazione   é  determinata  dalla 

legge  o  dagli  usi  locali  in  virtù  della  le^ge,  p.  269. 

321.  Qual'è  l'effetto    del   termine,   sia   convenzionale,   sia  legale,   sia 

consuetudinario  t  p.  271. 

322.  L'art.  1736  non  si  applica  agli  af&tti,  p.  271. 

§  in.  —  Delle  loeasioni  che  non  hanno  durata  fissa. 

323.  Le  locazioni  di  cui  le  parti  non  hanno  stabilito  il   term'ne    du* 

rano  indefinitamente,  secondo  gli  usi  di  Parigi  e  la  dottrina 
degli  scrittori.  Esse  non  cessano  che  colla  notificazione  di  una 
disdetta,  p.  272. 

324.  Secondo  le  consuetudini  belghe,  le  locazioni  senza  termine  con- 

venzionale sono  fatte  per  un  anno.  Non  cessano  di  pien  diritto 
alla  fine  dell'anno,  ma  soltanto  con  una  disdetta,  p.  273« 

325.  Quale  di  queste  interpretazioni  ò  la  più  giuridica?  La  locazione 

ha  una  aurata  stabilita  dagli  usi  dei  luoghi  t  Cessa  di  pien 
diritto  allo  spirare  del  tempo  fissato  dagli  usi  locali!  pa- 
gina 273. 

326.  Che  cosa  è  la  disdetta?  Deve  essere  accettata!  p.  276. 

327.  In  che  forma  si  dà  la  disdetta  ?  Può  essere  verbale  !  La  disdetta 

verbale  può  provarsi  per  testimoni!  p.  277. 

328.  Della  disdetta  data  per  scrittura   privata  o   per   atto    autentico, 

p.  278. 

329.  Se  vi   sono   più   locatarii   a  chi    deve   essere   data   la  disdetta? 

p.  278. 
330l  In  che  tempo  la  disdetta  deve  essere  data  ?  Come  si  calcolano  i 
termini?  p.  278. 

§  IV.  —  Della  tacita  rieonduzione. 
N.  1.  —  Quando  vi  ha  tacita  riconduzione  t 

331.  V'ha  luogo  a  tacita  riconduzione   nelle   locazioni   per   scrittura 

ed  in  quelle  che  la  legge  assimila  alle  locazioni  per  scrittura, 
p.  280. 

332.  Applicazione    del    principio    alle    locazioni    fatte  con    scrittura, 

p.  281. 

333.  Applicazione  del  principio  alla  locazione  fatta  per  tre,  sei  o  nove 

anni,  p.  281. 

334.  La  riconduzione  tacita  é   una    nuova   locazione  che  avviene  col 

concorso  del  tacito  consenso  di  entrambe  le  parti,  p.  282. 

335.  Perchè  vi  sia  tacita  riconduzione,  occorre  il  consenso  di  tutte  le 

parti.  Quid  se  vi  sono  dei  conlocatarii  solidali,  ed  uno  solo 
resta  in  possesso  ?  p.  283. 
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336.  Occorre  che  quelli  i   quali   debbono   consentire  aiano  capaci  di 

consentire,  e  di  consentire  tacitamente,  p.  «^84. 

337.  Il  consenso  delle  due  parti  si  manifesta  colla  continuazione  del 

godimento.  Quale  deve  essere  il  carattere  di  questo  godimento  T 
p.  284.^ 

338.  Quale  deve  essere  la  durata  del  godimento  continuato  dal   con- 

duttore? p.  285. 

339.  La  notifica  della  disdetta  impedisce  la  tacita   riconduzione,   pa- 

gina 286. 

340.  Applicazione  del  principio  agli  affitti  di  beni  rustici,  p.  287. 

341.  Quaré,  in  massima,  l'effetto  della  disdetta  rispetto  al  conduttore? 

p.  288. 

342.  Le  parti  possono  rinunziare  agli  effetti  della  disdetta,  p.  289. 

343.  Quid  se  la  tacita  riconduzione  è  vietata  dal  contratto  ?  Può  ciò 

non  ostante  esservi  tacita  riconduzione?  p.  290. 

344.  Vi    sono   altri    atti    che   impediscono    la  tacita    riconduzione  f 

p.  291. 

N.  2.  —  Effetto  della  tacita  rieonduzione, 

345.  La  nuova  locazione  ò  regolata  dalle  condizioni  di  quella  spirata. 

Applicazione  del  principio  al  prezzo,  p.  292. 

346.  Questo  principio  si  applica  a  tutte  le  condizioni  della  locazione, 

salvo  la  durata,  p.  293. 

347.  Quid  delle  garanzie  stipulate  per  la  prima  locazione  t  p.  293. 

348.  Qual'é  la  durata  della  tacita    riconduzione    nelle  locazioni  ?  pa- 
'   gina  294. 

349.  Qual'ò  la  durata  della  tacita  riconduzione  negli  affitti  T  p.  296. 

350.  Applicazione  del  principio  alla  locazione  fatta  per  tre,  sei  o  nove 

anni,  quando  una  delle  parti  dà  la  disdetta  dopo  il  primo  od  il 
secondo  periodo,  p.  297. 

Art.  2.  —  Del  consenso  delle  parti. 

351.  La  locazione  cessa   col  consenso  delle    parti  contraenti.  Questo 

consenso  può  essere  tacito  ?  p.  298. 

352.  Come  si  fa    la    prova    dello    scioglimento?  È  applicabile  l'arti- 

colo 1715  f  p.  :i:99. 

353.  L'atto  di    scioglimento  è  soggetto    alle    formalità  dell'art.  1325? 

Lo  scioglimento  può  provarsi  con  lettere?  p.  299. 

Art.  3.  —  Della  risoluzione  della  locazione  per  ineseeazione 
degli  impegni  di  una  delle  parti. 

§  L  —  Quando  vi  ha  luogo  a  risoluzione  ? 

354.  Principio  formulato  dalla  Corte  di  cassazione,  p.  300. 

355.  Ogni  inesecuzione  di  un    impegno    dà  luogo  a  risoluzione  ?   pa- 

gina 301. 

356.  Applicazione    del    principio,  alla    mancanza    di    pagamento  del 

prezzo,  p.  301, 

357.  11  locatore  può  domandare  lo  scioglimento  della  locazione  quando 

il  locatario  ò  fallito  o  decotto?  p.  302. 
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368.  Il  locatore  deve  costitaire  in  mora  il  locatario  prima  di  agire 
per  risoluzione  della  locazione  t  Critica  della  giurisprudenza^ 
p.  303. 

359.  Quid  se  le  pigioni  od  affitti  sono  quistionabili  t  p.  303. 

360.  Quùl  se  il  locatore    che    domanda  la  risoluzione  non  ha  adem- 

pito agli  obblighi  che  la  locazione  gl'imponet  p.  304. 

§  IL  -*  Potere  di  appresazamento  del  magietrato. 

361.  Il  magistrato  può  accordare  .  una    dilazione    al    convenuto»  pa- 

gina 304. 

362.  Il  magistrato  ha  un  potere  d'apprezzamento  che  gli  permette  di 

non  risolvere  il  contratto  secondo  le  circostanze.  Giurisprndenza, 
p.  305. 

Art  4.  —  Della  condizione  rieolutioa  eapreesa. 

§  1.  —  Quando  vi  ha  condizione  rieolutiva  eepreeea 
e  quale  ne  è  l'effetto  t 

363.  La  condizione  risolutiva    stipulata   nella  locazione  per  inesecu- 

zione de^li  impegni  di  una  delle  parti  può  equivalere  alla  con- 
dizione risolutiva  tacita  od  alla  condizione  risolutiva  espressa, 
p.  307. 

364.  Quando  il  patto  commissorio  ha  l'eiTetto  della   condizione  riso- 

lutiva tacitai  p.  307. 
'  865.  Quid  se  la  clausola   reca  che    le    pigioni  debbono   essere   pa- 
gate  alla    scadenza  eotto  pena  di  eeioglimento  t  In   quali  casi 
questa  clausola  equivale  ad  una  condizione  risolutiva  espressa  ? 
p.  306. 

366.  Quando  vi  ha  condizione  risolutiva  espressa  t  p.  309. 

367.  Clausole  che  equivcd^ono  alla  condizione  che  la  locazione    sarà. 

risoluta  di  pien  diritto.  Giurisprudenza,  p.  310. 

368.  Quando  la  condizioift  risolutiva  é  espressa,  il  locatore  deve  di- 

chiarare che  la  sua  volontà  é  di  por  termine  alla  locazione  t 
in  quale  forma  deve  farsi  questa  aichiarazione  f  p.  311. 

369.  I  tribunali  possono  mantenere  la  locazione,  malgrado  la  condi- 

zione risolutiva,  se  il  conduttore  soddisfa  ai  suoi  impegni  t 
p.  312. 

370.  Critica  della  giurisprudenza,  p.  313. 

371.  Quando  gli  affitti  sono  risolutivi,  lo  scioglimento  non  ha    luogo 

che  quando  é  constatato  che  il  locatore  si  é  presentato  dal  con  - 
duttore,  p.  814. 

§  IL  -r-  Della  rinuncia  agli  effetti  della  condizione  risolutiva. 

372.  II.  locatore  può  rinunziare  all'effetto  della  condizione  risolutiva  t 

Quando  vi  ha  rinuncia  tacita!  11  locatore  rinunzia  forse  rice- 
vendo le  pigioni  scadute?  p.  315. 

373.  È  d'uopo  cne  il  locatore  faccia  la  riserva  dei  suoi   diritti,   rice- 

vendo il  jpagamento,  perchè  non  si  presuma  che  vi  abbia  ri— 
nunziatoT  p.  316. 
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374.  Quando  il  locatore  non  ha  mai  dato  seguito  alla  condizione  ri- 

solutiva, si  presume  che  vi  abbia  rinunziato,  anche    per   l'av- 
venire. Giurisprudenza  delle  Corti  del  Belgio,  p.  317. 

§  III.  —  Conseguenze  della  risoluzione. 

375.  In  qual  senso  la  locazione  é  risolutiva!  p.  319. 

376.  Api>licazione  del  principio  al  pagamento  delle  pigioni,  p.  319. 

377.  Quid  se  le  pigioni    sono    state    pagate    in    via  anticipata?   pa- 

gina 320. 

378.  Quid  dei  vasi  da  vino  che   il   conduttore  ha  pagati  entrando  in 

godimento?  p.  320. 

379.  La  parte  che  ottiene  la  risoluzione  ha  diritto  ai  danni-interessi. 

Spiegazione  dell'art.  1760,  p.  320. 

380.  Quid  delle  spese  d'atto  e  delle  altre  accessorie  pagate  dal  con- 

duttore quando  la  locazione  é  sciolta  per   colpa  del   locatore? 
p.  3'.?2. 

Art.  5.  —  Della  cessazione  della  locazione  per  fatto  del  locatore. 

§  I.  —  Evizione.  Annullamento.  Risoluzione  Espropriazione. 

N.  1.  —  Principio. 

381.  Delle  locazioni  consentite  da  un  semplice  possessore,  p.  322. 

382.  Le  locazioni  consentite  da  chi  ha  soltanto  una  proprietà,  annul- 

labile o  rescindibile  cadono  col  diritto  di  colui  che  le  bacon- 
,  cesse,  p.  322. 

383.  È  lo  stesso  delle  locazioni  consentite  da  colui  la  cui  proprietà  è 

risoluta  o  revocata  retroattivamente,  p.  323. 

384.  Quid  delle  locazioni  consentite  da  un  aggiudicatario  in  caso   di 

vendita  Catta  all'incanto  ?  p.  324. 

385.  Quid  delle  locazioni  consentite  dal  proprietario  espropriato    per 

causa  d'utilità  pubblica  ?  Rinvio  alle  leggi  speciali,  p.  324. 

N.  2.  —  Conseguenze  del  principio. 

386.  La  sublocazione    consentita    dal    conduttore  la  cui   locazione  è 

caduta  rimane  valida  !  p.  324. 
387.'  L'art  555  è  applicabile  quando  il  conduttore,  espulso  in  seguito 
all'evizione  del  locatore,  ha   fatto   costruzioni  o  piantagioni  in 
virtù  del  suo  affitto?  Sentenza  della  Corte  di  Bruxelles  basata 
sull'equità,  p.  325. 

§  II.  —  Dell'espulsione  del  conduttore. 
N.  1 .  —  Principio. 

388.  In  qual  caso  il  compratore  del  fondo  deve  rispettare  la  locazione? 

p.  326. 

389.  Quando  la  locazione  non  ha.  data  certa,  il  compratore  pud  espel- 

lere il  conduttore  senza  dare  disdetta,  p.  327. 
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390.  Quid  86  il  compratore  ha  conoscenza  della  locazione  e  della  sua 

durata?  Critica  deiropinione  di  Aubry  e  Rau,  p.  328. 

391.  Il  conduttore  espulso  dal  compratore  può  reclamare  danni-inte- 

ressi contro  il  locatore,  p«  34^9. 
^9^  Quando  la  locazione  ha  data  certa,    il    compratore  deve  rispet» 
tarla,  nel  senso  ch'egli    succede    agli    obblighi  come  ai  diritti 
del  locatore,  p.  330. 

393.  Il  compratore  deve  rispettare  la  locazione  quando  il   conduttore 

non  é  ancora  in  possesso  della  cosa  locata?  p.  331. 

N.  2.  —  Deirespulèione  in  oìrtà  di  una  clamala  della  locazione. 

394.  11  locatore  può  riservarsi  il  diritto  di  espulsione  o  stipulare  che 

in  caso  di  vendita  il  compratore  avrà  diritto  di  espellere  il 
conduttore.  Questi  non  può  invocare  la  clausola,  p.  332. 

395.  È  necessario  che  il  diritto  di  espulsione  stipulato  dalla  locazione 

sia  trasferito  dal  contratto  di  vendita  al  compratore,  perché 
questi  possa  esercitarlo?  p.  333. 

396.  11  compratore  col  patto  di  ricompra  può  espellere?  p.  333. 

396  bis.  11  compratore  deve  notificare  una  disdetta  al  conduttore  che 
vuole  espellere.  Deve  egli  dare  quest'avvertenza  immediata- 
mente dopo  la  vendita?  p.  334. 

397.  II  compratore  deve  notificare  il    suo  titolo  al  conduttore  prima 

di  espellerlo?  p.  335. 

398.  Il  locatore  deve  dei  danni-interessi    al    conduttore  espulso,   pa- 

gina 335. 

399.  Qual'è  l'ammontare  dei  danni-interessi    che    il   locatore  deve  al 

conduttore?  p.  336. 

400.  Il  conduttore  ha  il  diritto  di  ritenzione.  In  qual  caso  e  contro  chi  ? 

p.  337. 

Art.  6.  —  Della  perdita  della  cosa  locata. 
§1.  —  Principio. 

401.  La  perdita  della   cosa    locata    risolve  il  contratto,  senza  che  si 

possa  distinguere  fra  la  perdita  fortuita  e  quella  avvenuta  per 
colpa  di  una  delle  parti,  p.  338. 

402.  Quid  se  la  perdita  è  parziale  ?   In   qual   caso  il  conduttore  può 

domandare  lo  scioglimento  della  locazione  ?  Devesi  far  distin- 
zione se  la  perdita  è  avvenuta  per  caso  fortuito  ovvero  per 
colpa  del  conduttore?  p.  339. 

403.  Applicazione  del  principio  tratta  dalla  giurisprudenza,  p.  340. 

404.  11  solo  conduttore    può  prevalersi   dell'alternativa   stabilita  dal- 

l'art. 1722.  Può  egli  esigere  che  il  locatore  ricostruisca  la  cosa 
locata  ?  Quid  se  la  cosa  ò  perita  in  tutto  od  in  parte  per  colpa 
del  locatore?  p.  341. 

405.  11  conduttore  ha  un'azione  contro  il  locatore  per  costringerlo  a 

ricostruire  quando  il  locatore  riceve  un'indennità  in  ragione 
della  perdita?  Incertezza  della  giurisprudenza:  la  questione  di 
fatto  domina  il  diritto,  p.  341. 

406.  Quid  se  la  perdita  è  imputabile  al  locatore  ?  La  demolizione  or- 

dinata dalla   polizia   per  causa  di    vetustà  è  un  caso   fortuito 
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nel    seneo,  dell'art.    17221    Esposizione   della   giurisprudenza» 
p.  344. 

407.  Quid  se  il  conduttore  fa    i  lavori  di  ricostruzione  T  Ha  egli  re- 

gresso contro  il  conduttore?  p.  346. 

408.  Il  conduttóre  deve  pagare    le  pigioni    per   tutta  la  durata  delia 

locazione  quando    la   cosa  locata   perisce  per  colpa  sua?  pa- 
gina 347. 

§  II.  —  Appiicatione  del  principio. 

409.  Gli  articoli    1741  e  1722    si    applicano   al    caso  iii  cui  il  godi- 

mento della  cosa  diviene  impossibile,  sebbene  la  cosa  sussista  t 
p.  348. 

410.  Quid  se  la  destinazione  data  alla  cosa  dal  contratto  di  locazione 

diviene  impossibile?  p.  349. 

411.  Quid  se  una  turbativa  permanente  impedisce  il  godimento  della 

cosa  ?  Devesi  far  distmzione  fra  turbativa  di  diritto  e  turbativa 
di  tatto?  Incertezza  della  giurisprudenza,  p.  3a0. 

412.  Se  rimpossibilità  di  godere  é  conseguenza  d'una  via  di  fatto,  il 

conduttore  potrà   domandare  lo    scioglimento  del  contratto  od 
una  diminuzione  del  prezzo?  p.  851. 

413.  L'art.  1722  é  applicabile  quando  i  prodotti  della  cosa   diminuì* 

scono  in  seguito  ad  un  caso  di  forza  maggiore?  p.  352. 

§  III.  —  La  guerra. 

414.  La  guerra  é  un  caso  fortuito  nel  senso  dell'art.  1722,  p.  354. 

415.  Si  applicano    alla  guerra    i    principii    che  regolano  il  caso  for» 

tuito.  Giurisprudenza,  p.  355. 

§  IV.  —  Degli  atti  della  autorità  amministrativa. 

416.'  In  quali  casi  le  modificazioni  apportate  alla  via  pubblica  da  la- 
vori  della  pubblica  amministrazione  danno  ai  locatarii  i  diritti 
consacrati  dall'art.  1723?  p.  356. 

417.  La  demolizione  di  una  casa,  per  ordinanza  di   polizia,,  a  causa 

di  sicurezza  pubblica,   cade   sotto   l'applicazione  dell'art.  1722, 
p.  357. 

418.  Il  locatario  pud  usare  del  diritto  che  gli  dà  l'art.    1722   quando 

la  casa  ò  aemolita  per  causa  di  allineamento  ?  p.  357. 

419.  In  qual  caso  il  locatario  ha  diritto  a  danni  «interessi  quando  la 

casa  é  demolita  per  ragioni  di  pubblica  sicurezza  ?  p.  359. 

§  V.  —  Delle  clausole  che  gravano  il  locatario  del  caso  fortuito. 

420.  L'affittuario   che   assume   i   casi   fortuiti,  previsti   ed  imprevisti 

sopporta  i  rischi  della  guerra?  p.  359. 

CAPO  III.  —  Delle  regole  particolari  alle  locazioni 

DELLE   CASE   ED  ALLE   AFFITTANZE   DEI   FONDI  RUSTICI. 

421.  Definizione    delle    locazioni   e    degli    affitti.  Giurisprudenza,  pa- 

gina 360. 

422.  Quid  se  la    locazione    comprende    una  casa  e  terre  destinate  a 

coltivazione?  p.  361. 
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Sezione  li.  —  Delle  locazioni  urbane. 

§  1. —  Obblighi  delV  inquilino 

N.  1.  —  Dell'obbligo  di  fornire  la  casa  di  mobili» 

423.  Qual'ò  l'oggetto  di  quest'obbli^o  T  Quando  si  adempie  f  p.  362. 

424.  Quando  paò  dirsi  che  i  mobili  sono  sufficienti  ?  Critica  della  opi- 

nione generale,  363. 

425.  11  locatario  può  togliere  di    posto    i  mobili   che  guamiacono  la 

casa  T  Quid  se  lascia  mobili  sufficienti  per  rispondere  della  pi* 
gionef  p.  365. 

426.  Il  locatane  che  subloca  può   togliere   di  {>08to  i  mobili  che  gli 

appartengono?  Quaré,  in    questo   caso,    il  diritto  del   locatore 
principale?  p.  366. 

N.  2.  —  Delle  riparazioni  locative, 

427.  Perchè  i  locatarii  sono  tenuti  alle  riparazioni  locative?   Quando 

non  vi  sono  tenuti?  p.  366. 

428.  Quali  riparazioni  sono  reputate  locative?  p.  337. 

429.  Delle  clausole  contrarie.  Giurisprudenza,  p.  367. 

§  II.  —  Durata  della  locazione. 

130.  Qual'è  la  durata  della  locazione  dei  mobili  forniti   per    arredare 
i  locali  affittati,  p.  368. 

431.  Qual'è  la  durata   aella   locazione    di    un  appartamento  locato  a 

un  tanto  all'anno,  al  mese,  al  giorno?  p.  368. 

432.  L'art  1758  si  applica  alla   locazione   di   una  casa  mobigliatat 

p.  369. 

§  III.  —  Diritto  del  proprietario. 

433.  Il  proprietario  non  può  risolvere  la  locazione  per  occi^>are  egli 

stesso  la  casa,  p.  370. 

434.  E^li  può  riservarsi  questo  diritto.  Deve,  in  questo  caso,  dei  danni- 

interessi  al  locatario?  p.  370. 

Sezione  111.  —  Della  locazione  rustica. 
§  1.  —  Obblighi  dell'affittuario. 

435.  11  conduttore  deve  fornire  il  podere  degli  animali  e  degli  utensili 

necessari  per  la  sua  lavorazione.  Qual'è  l'oggetto  di  ouest'ob- 
bligo?  e  quali  sono  i  diritti  che  attribuisce  al  locatore^  p.  371. 

436.  Il  colono  deve  godere  da  buon  padre  di  famiglia  usando  della 

cosa  locata  secondo  la  sua  destinazione,  p.  372. 
437-438.  Deirob  bligo  di  concimare  le   terre  e   di  destinare  la  paglia 

all'ingrasso.  Usi  seguiti  nelle  provincie  belghe,  p.  373. 
439.  L'affittuario  è  tenuto  a  seffuire  il    sistema  della  coltivazione  aU 

ternata  dei  campi?  QmìoL    se  il  contratto  di  affitto  gli  vieta  di 

cambiare  coltivazione?  p.  374. 
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440.  Qual'ò  la  sanzione  degli  obblighi   che  l'art.  1766  impone  al  co- 

lono T  Sotto  quali  condizioni  il  locatore  può  agire  per  risolu- 
zione deiratfitto  T  p.  375. 

441.  Il  magistrato  ha  lo  stesso   potere   di   apprezzamento  <)uando    il 

contratto  contiene  una  clausola  risolutiva  di  pieno  diritto  ì  Giù- 
risprudenza,  p.  376. 

442.  In  caso    di    risoluzione,    Tart.  1760   è  applicabile  all'affitto,  pa- 

gina 378. 

443.  L'affittuario  deve   riporre    i    frutti    nei  locali  a  ciò  destinati  dal 

contratto  di  affitto,  p.  378. 

444.  L'affittuario  deve  denunciare  al  locatore^   nel  termine  prescritto 

dalla  legge,  le  usurpazioni  e  le  turbative  commesse  in  pregiu- 
dizio del  proprietario,  p.  379. 

§  II.  —  Errori  di  estensione. 

45.  Quali  sono  i  diritti  delle  parti  contraenti  quando  v'é  una  diffe- 
renza fra  l'estensione  reale  dei  fondi  e  quella  loro  attribuita 
nell'atto?  p.  380. 

§  III.  —  Dei  diritti  ed  obblighi  dei  coloni  entranti  ed  uscenti. 

446.  Rispettivi  diritti  d^l  colono   che  esce  e  di  quello  che   subentra. 

p.  381. 

447.  11  colono  che  entra  ha    diritto  di    arare    e  di  seminare  le  terre 

prima  dello  spirare  dell'antico  affitto?  p.  38*?. 

448.  Diritti  ed  obblighi  dei  coloni   che   entrano  ed  escono  in  quanto 

alla  paglia  ed  al  concime.  A  quale  epoca  il  colono  che  entra 
può  reclamarli?  p.  382. 

449.  Quali  sono  i  diritti  del  colono  uscente  e  quelli  dell'entrante  sulla 

paglia  dell'ultimo  anno?  p.  383. 

450.  Quia  se  v'ha  conflitto  fra  il  colono  che  entra  e  quello  che  esce 

in  quanto  all'impiego  del  concime  dell'ultimo  anno?  p.  383. 

451.  Il  colono  uscente  ha  diritto   ad    un'indennità  in   ragione  della 

paglia  e  del  concime  che  deve  lasciare  al  colono  che  entra? 
p.  384. 

452.  Le    parti    possono    derogare    alla    disposizione    dell'art.    1778? 

Quando  il  colono  uscente  non  ha  diritto  ad  un'indennità,  seb- 
bene non  abbia  ricevute  le  paglie  ed  il  concime  alla  sua  en- 
trata in  godimento?  p.  384. 

453.  Quando  il  colono  uscente  ha  diritto  ad  una  indennità  per  paglia, 

concime,  spese  di  aratura  e  di  semenza?  p.  386. 

454.  Il  colono  cui  spettano  indennità  gode   del   diritto  di    ritenzione? 

p.  387. 

§  IV.  —  Dell'indennità  in  caso  di  perdita  delle  raccolte, 
N.  1.   —    Quando  il  colono  ha  diritto  a  questa   indennità  t 

455«  L'indennità  è  fondata  sui  principii  generali  di  diritto,  o  sull'e- 
quità? p.  387. 

456.  Il  colono  non  ha  diritto  ad  un'indennità  che  quando  la  raccolta 
perisce  totalmente  o  la  metà  almeno  di  una  raccolta  ordinaria 
è  perduta  per  effetto  di  un  caso  fortuito,  p.  389. 
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457.  Basta  che  vi  sia  perdita  materiale,  od  occorre  altresì  che  il  co- 

lono sia  leso  T  p.  389. 

458.  La  perdita  deve  essere  cagionata  da  un  caso  fortuito.  Devesi  far 

distinzione  fra  i  casi  fortuiti  ordinarii  e  straordinarii  ?  fra  quelli 
che  distruggono  i  frutti  già  formati  e  quelli  che  impediscono 
loro  di  nascere?  p.  391. 

459.  Applicazione  del  principio   all'afRtto   di  un  anno  ed  a  quello  di 

più  anni.  Il  colono  ha  diritto  ad  una  indennità  quando  non  ri- 
sente una  perdita  della  metà  durante  un  anno,  ma  le  perdite 
parziali  di  più  anni  oltrepassano  la  metà  o  la  totalità  di  una 
raccolta  ordinaria?  p.  891. 

460.  Quid  se  il  colono  è  compensato  dalle  precedenti  raccolte  o  dalle 

posteriori  ?  p.  392. 

461.  Quando  si  può  dire  che  il  colono  é  compensato?  p.  392. 

462.  Quid  se  risulta  dal  calcolo  di  compensazione  che  il  colono    ha 

risentita  una  perdita  inferiore  alla  metà?  p.  393. 

463.  In  anale  epoca  deve  farsi  la  prova  del  caso  fortuito?  E  come  si 

fa  r  p.  394. 

464.  Come  si  fa  il  calcolo  quando  il   podere  produce   diverse   specie 

di  frutti  ?  p.  395. 

N.  2.  —  Dei  casi  in  cui  cessa  il  diritto  alVindenniià, 

465.  11  colono  non  ha  diritto  all'indennità  quando  la  perdita  avviene 

dopo  che  i  frutti  sono  separati  dal  suolo.  Quid  se  i  frutti  pe- 
riscono per  caso  fortuito  straordinario?  p.  395. 

466.  Quid  se  l'affitto  assegna  al  proprietario  una  parte  della  raccolta 

in  natura?  p.  396. 

467.  11  colono  non  può  domandare  una  riduzione  quando  la  causa  del 

danno  esisteva  al  momento  dell'affitto  ed  esso  la  conosceva, 
p.  396. 

468.  Il  colono  può   assumersi  i   casi  fortuiti.  Questa  clausola  com- 

prende i  casi  fortuiti  straordinarii  ?  p.  396. 

469.  11  colono  ha   diritto   all'indennità   quando  si  è   fatto  assicurare 

contro  i  casi  fortuiti  ?  p.  398. 

§  IV.  —  Durata  dell'affitto  di  un  fondo  rustico. 

470.  L'affitto  ha  una  durata  fissa,   sebbene  stipulato  senza  scrittura. 

L'art  1774  rimane  applicabile,  malgrado  la  soppressione  del 
maggese,  p.  398. 

471.  Quia  se  il  podere  comprende  terre  soggette  a  rotazione  agraria 

e  fondi  che  non  vi  sono  soggetti  ?  p.  399 

472.  Quid  se  l'affitto  ha  per  oggetto  un  bosco  ?  p.  400. 

473.  Le  parti  possono  derogare  all'art.  1774?  p,  400. 

474.  Devesi  presumere  che  vi  abbiano  derogato  quando  v'è  una  con- 

suetudine contraria?  p.  401. 

475.  Caso  nel  quale  la  giurisprudenza,  ammette  che  la   consuetudine 

possa  supplire  la  convenzione,  p.  401. 

476.  Conse^enze  che  risultano  dall'art.  1774  per  quanto  concerne  il 

termine  delPaffitto  e  la  tacita  riconduzione.  Giurisprudenza, 
p.  402. 
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Sezione  IV.  —  Detta  colonia  parziaria. 

Ali.  La  colonia  è  un  altitto  od  una  società?  p.  403. 

478.  Qual'é  la  durata  della,  colonia  f  Gli  articoli  1774  e  1775  le  sono 

applicabili  t  Contraddizioni  della  giurisprudenza,  p.  401. 

479.  11  colono  risponde  dell'incendio  in  virtù  dell'art.  lY33t  p.  405. 

480.  Il  proprietario  ha  il  privilegio  del  locatore,  p.  406. 

481.  Il  colono  non  può  suolocare  né  cedere  il  suo   contratto.   Qual'è 

la  ragione  di  questa  proibizione  T  L'eccezione  distrugge  la  re- 
gola, p.  406. 

482.  L'art.  1/69  e  seguenti  sono  applicabili  al  colono  T  j).  407. 

483.  La  colonia  si  risolve  colla  morte  del  colono?  p. 


PARTE  II.  -  IMla  looaiioM  d'op«»  •  d'iadtutria. 

484.  Che  intendesi  per  locazione  d'opera?  p.  410. 

485.  Terminologia,  p.  410. 

486.  Classificazione,  p.  411. 


CAPO  !.  —  Della  locazione  dei  domestici  ed  operai. 

487.  Che  cosa  s'intende  per  domettìei  ed  operai?  p.  412. 

488.  Oggetto  delle  disposizioni  del  codice  relative  alla  mano  d'opera. 

V'è  una  lacuna  in  ciò  che  concerne  la  durata  della  locazione 
di  servizio,  p.  413. 

489.  I  decreti  imperiali   che   regolano   la   polizia  dei  domestici  sono 

tutt'ora  in  vigore?  p.  413. 

490.  Rinvio  alle  leggi  speciali  che  regolano  i  rapporti  dei    padroni  e 

degli  operai,  p.  413. 

§  L  —  Principio  dell'art  1780. 

491.  QuaPè  il  motivo  del  principio  stabilito  dall'art.  1780?  p.  414. 

492.  La  disposizione    dell'art.    1780   é  generale  e  si  applica  ad  ogni 

persona.  Quid  della  convenzione  colla  quale  un  medico  ai  ob- 
bliga di  prestare  per  tutta  la  vita  le  cure  dell'arte  sua  ad  una 
persona  ed  alla  gente  di  sua  casa,  p.  415. 

493.  La  convenzione  contraria  all'art.  178u  è  inesistente,    rispetto   al 

padrone  come  rispetto  al  domestico,  p.  416. 

494.  Non  ne  risulta  azione  alcuna  per  danni-interessi,  p.  416. 

495.  L'art.  1780  è  applicabile  al  caso  in  cui  il  padrone  sì  obbliga  di 

tenere  al  suo  servizio  un  domestico  per  tutta  la  vita  di  questo? 
p.  417. 

496.  Giurisprudenza,  p.  418. 

496  bis,  Qual'é  la  durata  del  tempo  o  della  impresa  per  la  quale  ci  si 
può  obbligare?  p.  419, 

497.  Qual'é  l'effetto  della   convenzione    contraria  all'art.  1780?    Quid 

s'è  stata  eseguita?  p.  419. 
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§  II.  ^  Diritti  del  padrone  e  degli  operai  o  domestici. 

498.  In  che  l'art.  1781  deroi^a  al  diritto  comune  T  E  quali  èono  i  mo- 

tivi di  questa  deroga?  p.  420. 

499.  L'art.  1781  ò  stato  abrogato  in  Francia.  Motivo  di  questa  abro- 

gazione, p.  421. 
<500.  L'art.  1781  è  applicabile  a  tutti  gli  operai  T  Giurisprudenza,  pa* 

gina  422. 
•501.  L'articolo  non  si  applica   ai  domestici  se  non  per  quanto    con* 

cerne  i  loro  stipendi,  p.  425. 
Ó02-504.  E  soltanto    pei  crediti    enumerati    nell'art,  1781.   Giurispru- 

denza,  pp.  425-426. 
•505.  L'affermazione  deve  esser  fatta  con  giuramento  se  il  domestico  lo 

esige,  p.  426. 
^06.  L'operaio  può    impugnar^"    la    convenzione  relativa  al  salario  a 

causa  di  lesione    grave?    La   giurisprudenza    dei  consigli   dei 

probiviri  e  quella  della  Corte  di  cassazione,  p.  427. 


§  III.  —  Fine  della  locazione  di  servizio. 

o07.  Quando  termina  il  contratto  intervenuto  fra  il  padrone  ed  i  do- 
mestici? p.  428. 

508.  Quali  regole  si  seguono  per   la   locazione   di  servizio  dei   com- 

messi? p.  428. 

509.  Quid  se  la  locazione  è  fatta  per  un  tempo  determinato  ?  Il  prin- 

cipale ha  diritto,  in  questo   caso,   di    licenziare  il   commesso  ? 
Quid  se  ha  ragione  di  dolersi  d^l'impiegato  ?  p.  429. 

510.  Sonvi  locazioni  di  servizio  la  cui  durata  ò  stabilita  dagli  usi  lo- 

cali ?  Giurisprudenza,  p.  430.     «^ 

511.  Quid  se  la  locazione  di  servizii  4  fa(ta  per  tempo  indeterminato  ? 

Ciascuna  delle  parti  può  porvi  fine  a  suo  piacimento,  o  la  ri- 
soluzione  deve  essere  pronunziataci  magistrato  ?  p.  430. 

512.  Prima  giurisprudenza  della  Corte  di  cassazione,  p.  432. 

513.  ;É  sempre  necessaria  una    licenza  ?    incertezza    della  giurispru- 

denza, p.  433. 

514.  L'impiegato  licenziato  ha    diritto    ad  un  indennizzo?  Giurispru- 

denza delle  Corti  d'appello,  p.  434. 

515.  Nuova  giurisprudenza  della  Corte    di    cassazione.    Quale    n'é  la 

portata  ?  p.  435. 
^16.  Applicazione  della  nuova  giurisprudenza  al  contratto  che  inter- 
cede fra  il  proprietario  di  un  giornale  ed  i  suoi   collaboratori, 
p.  437. 

517.  Quid  se.  v'ha  colpa   da   parte   dell'impiegato  o    del    principale  ? 
.  p.  437. 

.   CAPO  II.  —  Dei  vetturali  per  terra  e  per  acqua. 

518.  Che  intendesi  per  vetturali  ?  Quale  é  l'oggetto  delle  disposizioni 

del  codice  civile  sui  vetturali?  p.  439. 
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Sezione  I.  —  Della  prova  del  contratto  di  tnuporto. 

519.  Come  si  forma  il  contratto  di  trasporto)  Quid  se    la   consegna 

degli  oggetti  da  trasportarsi  si    fa   al  domestico  del  vettore  o 
al  conduttore  della  vettura)  p.  439. 

520.  Come  si  fa  la  prova  del  contratto  T  Può  farsi  per  testimoni!,   in 

conformità  affli  articoli  1348,  1950  e  19521  p.  441. 
621.  La  prova  del  deposito  può  farsi  coi  registri  che  il  vettore  è  ob- 
bligato  di  tenere.  Quid  se   l'iscrizione   non  é  stata  latta?  pa- 
gina 442. 

522.  Come  si  fa  la  prova  del  deposito  se  il  vettore  ò  commerciante  t 

p.  443. 

Sezione  II.  —  Della  reiponsabilità  del  vetturale. 
§  I.  —  Prineipii  generali. 

523.  Il  vetturale  risponde  della  perdita  e  delle  avarie.  Quid  se  la  cosa 

é  perita  od  ò  stata  avariata  per  caso  fortuito  T  L'incendio  ò  un 
caso  fortuito)  p.  443. 

524.  Il  vetturale  risponde  del  furto,  p.  444. 

525.  La  responsabilità  incombe  agli  imprenditori  e  cocchieri    di  vet- 

ture di  piazza  pei  bagagli  del  viaggiatore,  n.  445. 

526.  Come  si  ra  la  prova  del  caso  fortuito)  p.  44d. 

527.  11  vetturale  deve  rimborsare  il  valore  integrale  della  cosa  per-^ 

duta)  p.  447. 

528.  Quid  se  il  valore  della  cosa  non  é  stato  dichiarato  dallo  spedi- 

tore? p.  447. 
528  bis.  Quid  dei  bagagli  del  viaggiatore  )  p.  448. 

529.  Quid  se  la  bolletta  rimessa  allo  speditore  porta  che  il  vetturale 

non  pagherà,  in  caso  di    perdita    della    cosa,  che  una  somma 
fissa  a  titolo  d'indennità)  p.  450. 
590.  Questi  prineipii  si  applicano  al  trasporto  del  danaro    o  di   altre 
cose  preziose)  p.  451. 

531.  Il  vetturale  può  stipulare   che   non  sarà   tenuto   a)!a  garanzia? 

p.  453. 

532.  In  qual  senso  è  valida  la  clausola  che  esclude  la  garanzia,  pa- 

gina 453. 
538.  Come  si  dà  la  prova  del  valore  de^li  effetti  contenuti  nel  pacco 
o  nel  baule  che  sono  stati  perduti)  p.  454. 

§  II.  —  Del  trasporto  per  ferrovia. 

534.  Questo  trasporto  ò  sottoposto,  riguardo  a  taluni  effetti,  a  regole 
speciali,  p.  454. 


N.  1.  —  Della  forza  obbligatoria  dei  regolamenti  dello  Stato. 

535.  I  regolamenti-tariffe  sono    misure    provvisorie  prese,  per  l'eser- 

cizio della  ferrovia  dello  Stato,  dal  re  o  dal  ministro  dei  lavori 
pubblici  in  virtù  della  delegazione  del  legislatore,  p.  455. 

536.  Le  disposizioni  dei  regolamenti    che   contengono    le   condizioni 
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alle  quali  lo  Stato  esegue  i  trasporti  non  hanno  forza  di  legge  : 
esse  sono  clausole  del  contratto  che  interviene  fra  lo  Stato  vet- 
tore e  lo  speditore,  p.  456. 

537.  I  regolamenti-tariffe  non  possono  derogare  alla  legge  a  titolo  di 
dispositioni  generali  ed  obbligatorie,  ma  possono  derogarvi  a 
titolo  di  convenzioni  intervenute  fra  lo  Stato  vettore  ed  il  mit* 
tente,  p.  458. 

538-544.  Le  disposizioni  delle  tariffe  regolamentari  che  derogano  al 
diritto  comune  sono  obbligatorie  pei  mittenti?  Dissenso  fra  la. 
Corte  di  cassazione  ed  i  tribunali  di  commercio.  Chi  ha  ra- 
gione f  p.  459-466. 

545.  Lo  Stato  può  stipulare  e  lo  speditore  può  consentire  che  lo  Stato 

non  risponderà  della  sua  colpa  T  Quando  la  colpa  è  constatata, 
lo  Stato  ò  obbligato  a  riparare  al  pregiudizio  reale  che  risulta 
allo  speditore)  p.  468. 

546.  Applicazione  di  questi   principii    al   caso  in  cui  la  cosa  é  stata. 

rubata,  durante  il  trasporto,  per  colpa  del  vettore,  p.  409. 

547.  Applicazione  di  questi  principi]  al  caso  di  ritardo  quando  ò  pro- 

vato che  il  ritardo  ò  imputabile  a  colpa  dell'amministrazione, 
p.  470. 

548.  Applicazione  di  questi  principii  al  ritardo  nel  trasporto  dei  viag- 

giatori, p,  471. 

549.  Qual*ò  il  valore  delle  clausole  di  non  garanzia  o  d'irresponsabi- 

lità che  si  trovano  nel  regolamento-tariffa)  p.  472. 

N.  2.  —  Della  forza  obbligatoria  dei  regolamenti  delle  compagnie, 

550.  I  regolamenti  delle  compagnie  hanno  forza   obbligatoria,  come 

clausole  convenzionali,  allo  stesso  titolo  dei  regolamenti  della 
Stato!  p.  474. 

551.  Qual'ò  l'autorità  di    questi    regolamenti    secondo  la  legislazione 

francese)  p.  475. 

552.  Conseguenza  che  deriva  dal  sistema  francese  per  ciò  che  riflette^ 

le  clausole  esclusive  della  garanzia,  p.  476. 

553.  La  clausola  di   non  garanzia  relativa  alle   avarie  di  viaggio  è 

valida,  e  quale  ne  ò  l'efiTettoT  p.  476. 

554.  Dei  casi  nei  anali  le  tariffe  permettono  di  stipulare   la  non  ga- 

ranzia e  della  portata  di  queste  clausole,  p.  477. 

555.  Confronto  fra  il  sistema  francese  ed  il  belga,  p.  477. 
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11  contratto  di    locazione   nel    codice    francese  e  nel  codice  italiano- 
(prof.  G.  Lomonaeo)j  p.  479. 

n. 

Le  imprese  di  trasporto  nel  diritto  italiano,  p.  491. 


TITOLO  IX. 

(Titolo  Vni  del  codice    civile) 

Del  contratto   di  locazione  (i) 


1.  Il  t'odico  c-ivìU»  non  (l<»tìnisce  la  locazione,  erodiamo  af- 
fatto inutile  riprodurre»  la  definizione  datane  dapli  scrittori. 
Vi  soiu),  in  realtii,  come  dice  Tart.  1708,  due  specie  di  contratti 
di  locazione,  quello  delle  cose  e  (j nello  delle  opere  (art.  1708). 
Cominciamo  dal  primo,  lasciando  da  parte,  per  ora,  le  divi- 
sioni e  le  suddivisioni  che  »rli  articoli  1710  e  1711  offrono  d(d 
secondo. 

La  locazione  delh^  cose  è  cosi  definita  dairart.  1701):  «  Tn 
contratto  col  quali»  una  dcdle  parti  si  obbliga  di  conced(»re  al- 
l'altra il  godimento  d'una  cosa  per  un  determinato  tcMnpo  e  m(^- 
diante  un  determinato  prezzo  che  questa  si  obbliga  di  pagarle  ». 
La  locazione»  si  chiama  pigione  o  noìeggio  quando  ha  per  og- 
getto case  o  beni  mobili,  rolrmia  ovvero  affìftanza  quando  ha 
per  oggetto  fondi  rustici  (art.  1711). 


(1)  Fouti  :  DuvRRGiKK,  7>«/  eaniraiio  di  loeazione,  2  vi»!,  in  8/ (Parifri.  188«).  Tro- 
l'hONG,  Della  pennuta  e  della  locaziovcj  3  voi.  in  K*,  Parigi,  1840  (edizione  belgn, 
1  voi.  grande  in  S.**,  BrnxeUes,  1845). 
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PARTE   I. 

Della  locazione  delle  cose 


CAPO.  I. 
Disposisioiii  generali. 

Si<:zioNK  I.  —  Caratteri  della  locazione. 

§  I.  —  Oggetto  della  locazione.  Differenza  fra   la  locazione 

e  la  rendita. 

2.  La  definizione  che  Tart.  17()9  dà  della  locazione  delle  coso 
fa  conoscere  la  caratteristica  essenziale  di  questo  contratto.  Il  loca- 
tore si  obbliga  di  concedere  al  conduttore  il  godimento  d'una  cosa. 
D'ordinario  questo  godimento  comprende  tutta  Tutilità  che  si 
può  ritrarre  dalla  cosa:  il  locatore  si  spoglia  del  suo  diritto  di 
godere  a  vantaggio  del  conduttore,  senza  nulla  riservarsi.  La 
])igione  0  r  affitto  gli  compensa  il  godimento  cui  rinuncia.  Non 
è  però  dell'essenza  della  locazione  che  il  locatore  non  conservi 
nessun  diritto  di  godimento,  poiché  la  definizione  non  lo  dice.  Pur- 
ché runa  delle  parti  si  obblighi  a  far  godere  l'altra  d'una  cosa,  vi 
ha  locazione.  La  (jnestioue  si  é  presentata  avanti  la  Corte 
suprema,  la  quale  ha  giudicato  che  il  contratto  non  cessa  di  es- 
sere una  locayJone,  benché  il  locatore»  non  abbia  completamente 
abbandonato  il  godimento  delle  cose  locate.  Nella  specie  il  pro- 
j)rietario  di  un  molino  aveva  messo  a  disposizione  dell'altro  con- 
traente un  molino  per  la  torchiatura  di  pule  d'olive  o  sanse, 
destinate  alla  fabbricazione  dell'olio.  La  torchiatura  doveva  farsi 
dagli  operai  del  proprietario,  ma  il  conduttore  era  tenuto  a 
sorvegliarli  ed  a  pagare  i  loro  salarli.  Il  proprietario  conservava 
libero  accesso  all'opificio,  ove  restava  una  grandissima  quantità 
d'olio  di  sua  spettanza.  Essendo  scoppiato  un  incendio  che 
distrusse  l'opificio  e  gli  olii  che  vi  si  trovavano,  il  proprietario 
intentò  contro  il  conduttore  un'azione  di  responsabilità,  fondata 
sull'art.  1733.  Il  convenuto  negò  l'esistenza  di  un  contratto 
di  locazione  dell'opificio,  mancando  la  precipua  condizione  d'una 
locazione,  poiché  il  proprietario  non   si   spogliava   del   possesso 
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della  cosa  che  continuava  ad  occupare.  Egli  soccombette  in 
prima  istanza  e  in  appello.  Ricorse  allora  in  Cassazione,  sostenndo 
che  il  contratto  di  locazione  implica  l'abbandono  completo  del 
irodimento  dei  luoghi  locati.  La  Corte  pronunciò  ima  sentenza 
di  rigetto,  senza  discutere  la  questione  di  diritto.  Essa  la  risolve 
però  implicitamente,  mantenendo  la  sentenza  della  Corte  d'Aix 
e  giudicando  che  la  medesima  aveva  fatto  una  giusta  applica- 
zione della  legge  (1). 

3.  Pothier  e,  dietro  a  lui,  tutti  gli  scrittori  osservano  esservi 
gi'ande  analogia  fra  la  locayjone  e  la  vendita.  Lasciamo  da  parte 
i  caratteri  generali  di  questi  contratti,  che  Pothier  rileva,  vale  a 
dire  che  tanto  la  vendita  quanto  la  locazione  derivano  dal  diritto 
delle  genti,  sono  consensuali,  sinallagmatici,  commutativi,  poiché 
ciò  6  pur  vero  di  molti  altri  contratti.  Vi  ha  una  analogia  più 
considerevole,  cioè  che  i  tre  elementi  costitutivi  della  vendita,  la 
cosa,  il  prezzo  e  il  consenso,  sono  richiesti  anche  per  la  loca- 
zione. Vi  è  però  una  differenza  essenziale.  Il  venciitore  si  ob- 
bliga di  trasmettere  la  proprietà  della  cosa  venduta  al  compra- 
tore, mentre  il  locatore  si  obbliga  soltanto  di  lasciare  al  condut- 
tore il  godimento  della  cosa.  Pothier  soggiunge  che  questa 
diflferenza  non  è  così  rilevante  come  pare,  perchè  la  loca- 
zione contiene  hi  certo  qual  modo  non  la  vendita  della  cosa 
stessa  che  è  locata,  ma  la  vendita  del  godimento  e  dell'uso  di 
questa  cosa,  e  perchè  la  somma  convenuta  per  la  locazione  ne 
costituisce  il  prezzo.  Se  fosse  cosi,  la  locazione  sarebbe  \ma  ven- 
dita, e  quindi  non  bisogna  prendere  alla  lettera  quello  che  dice 
Pothier,  il  quale  espone  un  confronto,  non  un  principio.  Pothier 
avrebbe  dovuto  insistere  sulla  differenza  che  intercede  fra  i 
due  contratti,  malgrado  questa  apparente  similitudine.  An- 
ch'egrli  non  si  esprime  colla  certezza  che  conviene  alla  scienza 
del  diritto.  La  locazione  contiene,  in  certo  qual  ruodo,  una  ven 
dita.  Ci  meravigliamo  assai  che  il  grande  giureconsulto,  il  quale 
d'ordinario  spinge  l'esattezza  tino  alla  minuzia,  si  serva  d'una 
espressione  così  poco  giuridica,  ed  insistiamo  su  questa  negli- 
genza, aftinché  i  nostri  giovani  lettori  si  guardino  bene  dal- 
l'imitarlo.  No,  non  vi  ha  mai  vendita  nella  locazione,  e  immenso  è 
il  divario  fra  la  locazione,  che  attribuisce  al  conduttore  il  diritto 
di  raccogliere  i  frutti,  e  la  vendita  dei  frutti.  La  locazione  con- 
siste nell'obbligo  di  concedere  il  godimento  al  conduttore:  la  ven- 
dita, dei  frutti  non  è  un'obbligazione  di  fare,  ma  un'obbligazione 
di  dare,  vale  a  dire  di  trasferire  la  proprietà  dei  frutti  venduti. 
Gli  effetti  dei  due  contratti  sono  completamente  diversi.  Nella 
locazione,  è  il  conduttore  che  gode  e  che  coltiva,  e  le  spese 
stanno  naturalmente  a  suo  carico,  poiché  egli  ha  stipulato  il 
diritto  di  coltivare.  Nella  vendita  dei  frutti  chi  gode  e  coltiva  è  il 
venditore,  e  lo  fa  a  proprie  spese.  Il  compratore  paga  il  prezzo  dei 


(1)  Rigetto,  30  gennaio  1856  (Dalloz,  1856,  1,  458). 
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lÌMUli,  non  pà  U*  spese  dei  lavori  o  delle  seiu<Miti.  La  locazione 
«là  al  conduttore  un  ijro<linieu(o  successivo,  e  al  locatore  il  di- 
ritto a  un  prezzo  che  scadi*  pure  successivamente,  giorno  pei* 
«iiorno,  tinche  dura  il  contratto.  Nella  vendita,  tutto  si  perfeziona 
istantaneamente:  i  frutti  sono  trasmessi  al  compratore,  e  il  ven- 
di! or<»  ha  diritto  all'intei'o  prezzo.  Ecco  [)erch<'»  la  cosa  loc<ua 
sta  a  rischio  del  locatore,  nel  senso  che,  s(»  i)ei'isce,  cessando  il 
«godimento  del  conduttore,  vengono  meno  anche  le  sue  ohhlijrazioni, 
uientre  la  cosa  venduta,  quando  è  determinata,  sta  a  rischio  del 
(•(mipratore  (1).  È  inutile  continuare  questo  parallelo.  L(»  diftV»- 
renze  essenziali  che  ahbiamo  notate  bastano  i)er  dimostrare  die 
Pothier  ha  torto  di  affermane,  fosse  i>ur  soltanto  j)er  modo  <li  dire, 
che  la  locazione  contiene  una  vendita. 

4.  L'analofria  che  esiste  fra  la  locazione  eia  vfuidita dà  ori<»iiu^ 
ad  una  questione  dilìtìcilissima.  Come  si  possono  distin«ruere 
i  due  contratti  ?  La  questione  eia  controversa  ^rià  nelFantico 
diritto.  (Hi  uni  si  attenevano  alla  dift'erenza  che  intercedi*  d'onlinario 
fra  le  pi|rioni  o  affitti  e  il  prezzo  di  ven<lita,  e  decidevano  che, 
se  la  cessione  è  fatta  pel  prezzo  di  più  somme  di  denaro 
uniformi  e  pagabili  ogni  anno,  il  contratto  è  una  locazione, 
mentre,  se  ♦>  fatto  per  un  prezzo,  unico,  vi  ha  vendita.  (Hi  altri, 
ed  era  qu(*sto  l'avviso  di  Pothier,  osservavano  che  le  parti  pote- 
.  vano,  con  un  contratto  di  locazione,  cumulare  in  una  sola  somma 
o  in  un  sol  prezzo  l'importo  dì  ciascuna  delle  annate  di  locazione: 
di  UKxIo  che  questo  carattere  non  basta  per  distinguere  la  lo- 
cazione dalla  vendita,  e  ne  proponevano  un  altro,  cioè  che  il 
contratto  si  presuma  una  locazione  quando  il  godimento  è  ac- 
cordato per  un  tempo  che  mui  ecrcc^de  nove  anni,  e  si  presuma 
una  vendita  se  il  godiiiiento  eccede  detto  tempo  (2).  (Quest'ul- 
tima dottrina  non  è  più  ammissibile  della  prima.  Neirantico 
diritto  si  riteneva  generalmente  che  la  locazione  ultrano- 
vennale trasferiva  nel  conduttore  il  dominio  utile.  Riman- 
gono ancora  tracce  di  questa  opinione  nel  codice  civile,  come 
diremo  parlando  delle  locazioni  fatte  dagli  annninistratori.  Ma, 
nel  nostro  diritto,  la  locazione,  qualunque  sia  la  sua  durata,  non 
e  mai  un  atto  traslativo  di  i)roprietà,  e  quindi  la  durata  del 
g(Mlimento  ncm  può  essere  una  nota  distintiva  della  locazione  (li). 

Si  potrebbe  credere,  e  lo  si  disse,  che  la  difllcoltà  è  <li  fatto 
più  che  di  diritto.  (Quando  si  interpreta  un  contratto,  non  si 
deve  anzitutto  prcniden»  in  considei^azione  Tintenzione  delle 
parti  contraenti?  (4).  Senza  dubbio,  quando  si  tratta  di  cose 
intoi'no  all<»  qiudi  le  parti  sono  lil)ere  di  fare  quelle  convenzioni 


(1)  I'KOri>ii<»N%  f^eirwtttfrvtto,  t.  II,  1».  551,  n.  }»i»3.    BrcjNKT  mi    Fothikr»  t.  IV, 

(2)  PoTiiiEK,  Trattato  del  contratto  di  hìvazUme,  ii.  4.  Dcuanton,  t.  XVII,  p.  10, 
11.  17. 

(3)  DlJVRRGIKK,   t.   I,   p.  34,  II.  33. 

(4)  Maucadé,  t.  VI.  p.  423,  u.  I  deU'art.  ITlIi. 
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che  (Todoiio  couvoniouti.  (Hi  *)  Ihmi  vero  ch'esse  possono,  a  loro 
talento,  vendere  o  locare  \ina  cosa,  ma  non  ò  in  loro  potere 
mutare  l'essenza  dei  contraili.  Se  il  contratto  ch'essi  chiamano 
locazione  presenta  i  caratteri  essenziali  d'una  vendita,  questo 
contratto  sarà  retto,  non  <lai  principii  della  locazione,  ma  da 
quelli  della  vendita.  Le  parti  non  possono  Timpossibile.  Ora, 
^  giuridicamente  impossibile  clie  la  vendita  sia  una  locazione. 
Torna  quindi  da  capo  la  nostra  (luestione.-  (^ual>  il  carattere 
essenziale  che  distingue  la  locazione  dalla  vendita?  Esso  è  scritto 
nella  definizione  della  locazione.  Il  locatore  si  obbliga  di  lasciare 
al  conduttore  il  godimento.  L'oggetto  della  locazione  ♦>  dunque 
un  godimento,  e  un  godimento  tenq)oraneo,  pen*hò  la  legge 
soggiunge  per  un  def  emù  nato  tempo.  Il  venditore,  al  contrario, 
si  obbliga  a  trasferire  la  proprietà  della  cosa  (art.  1599).  La 
vendita  è  dunque  essenzialmente  traslativa  di  proprietà:  ecco 
il  suo  scopo.  Essa  conferisce  al  compilatore  ben  più  che  un 
godimento  temporaneo:  gli  trasmette  il  diritto  di  disporre  e  di 
godere  della  cosa  nella  maniera  più  assoluta.  11  giudice  deve 
dunque  vedere  se  il  conti'atto  controverso  ha  per  riggeito  un  go- 
dinuMito  temporaneo,  o  se  ha  per  oggetto  »ina  traslazione  di 
proprietà.  In  diritto,  non  vi  ha  alcun  dubbio;  in  fatto,  la  dif- 
ticohà  eussiste.  Il  giudice  la  deciderà  a  seconda  dei  termini  del 
contralto,  dello  scopo  che  le  parti  ebbero  di  mira  e  delle  circo- 
stanze della  causa.  Simili  (pu^stioni  non  si  decidono  (t  priori. 

5.  La  gimisprudenza  consacra  ciuesti  principii.  Un  proprietario 
vende  per  la  scmima  di  settecento  lire  i)agate  in  contanti  tutta 
la  foglia  dei  gelsi  piantati  o  da  j)iantarsi  nei  suoi  terreni  ])er 
sette  anni.  Qualche  giorno  dopo  aver  stipulato  il  cojitratto,  il  pro- 
prietario vende  i  suoi  terreni,  e  s'apre  una  gra<luatoria  per  la  di- 
stribuzione del  prezzo  fra  i  creditori  inscritti  sui  beni  venduti.  N(^l 
corso  della  graduatoria,  il  compnitore  domanda  e  ottiene  che  ven- 
gano dedotte  dal  prezzo  di  vendita  settec(»nto  lire  che  costituivano 
il  prezzo  della  vendita  anticipata  della  foglia  dei  gelsi.  I  creditori 
ipotecarli  chiedono  la  nullità  della  v^Midita,  fondandosi  sul  fatto  che 
la  jH'etesa  vendita  è  una  locazir^ne,  e  che  la  kx^azione  non  può 
essere  loro  opposta,  secondo  l'art.  (J84  del  cod.  di  proc.  (nuovo). 
La  (pu>stione  fu  portata  davanti  la  Coi'te  snprejna,  la  quale  giudicò 
che  il  contratto  in  controversia  pres<Mitava  piuttosto  il  carattere  di 
una  vendita  di  frutti  die  rjuello  d'una  locazione.  Inficiti,  il  ven- 
ditore rimaneva  nel  possesso  del  proprio  fondo,  che  continuava  a 
coltivare.  Non  vi  era  dunque  alcuna  trasmissione  di  godimento,  e 
quindi  non  vi  era  locazione».  Il  contratto  aveva  per  oggetto  una  vi^n- 
dita  di  frutti  futuri,  lo  che  era  decisivo.  In  a[)poggio  di  questa  intei'- 
pretazione  si  aggiungeva  che  il  prezzo  era  stato  staì)ilito  in  blocco, 
invece  che  per'ainiualità,  come  si  usa  tare  [)er  gli  altitti  che  rappre- 
sentano i  frutti  annuali  (1).  La  ('orte  oss(»rva  che  ciò  e  del  \\\iU) 


(1)  Rigetto,  30  marzo  1868  (Dalloz,  1868,  1,  417). 
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iiidifteroiite:  <iuesto  carattere  della  locazione  non  è  che  a(;cessorio, 
potendo  il  prezzo  di  settecento  lire  stipulato  in  corrispettivo  di  una 
cessione  di  frutti  per  sette  anni  essere  considerato  come  fissato  in 
ragione  di  cento  lire  all'anno.  Che  anzi  le  parti  avrebbei'o  potuto 
convenire  che  fosse  pacato  annualmente,  né  ciò  avrebbe 
mutata  la  natura  del  contratto,  perchè  il  prezzo  di  vendita  può 
essere  paj^rato  ratealmente,  anzi  sarebbe  naturale  una  simile 
stipulazione,  quando  la  cosa  venduta  consiste  in  frutti  che  venjfono 
consegnati  d'anno  in  anno.  È  meglio  dun(pu^  lasciar  da  parte  un 
carattere  che  non  decide  nulla. 

6.  La  Corte  di  Bruxelles  ha  giudicato  nello  stesso  senso.  Si  trat- 
tava di  un  contratto  che  era  stato  qualificato  come  locazione,  me- 
diante il  <iuale  il  locatore  si  obbligava  a  dissodare  i  boschi 
che  formavano  oggetto  del  contratto,  a  renderli  adatti  a 
coltura,  a  seminarli  a  proprie  spese,  e  i  conduttori  si  limitavano 
a  raccogliere  i  frutti,  obbligando$i  a  pagare  un  annuo  canone  di  venti 
lire  airettaro.  I  creditori  inscritti  domandarono  la  nullità  della  loca- 
zione sostenendo  ch'essa  simulava  una  vendita  fatta  in  frode  dei 
loro  diritti.  È  stato  deciso  che  il  contratto  cui  le  parti  avevano  dato 
il  nome  di  locazione  costituiva  invece  una  vendita,  il  che  non  era 
flubbio,  di  fronte  alle  formali  stipulay.ioni  del  contratto.  Il  preteso 
locatore  restava  in  possesso  e  coltivava  i  fondi,  facendone  con- 
segna, quando  il  raccolto  era  prossimo,  ai  conduttori:  non, vi  era 
dunqu<j  tiasmissione  <li  gcnlinìento,  cosa  <iue8tii  decisiva.  È  vero 
che  il  prezzo  era  stipulato  pagabile  per  annualità,  ma  il  modo 
di  piiganiento  del  prezzo  di  vendita  e  degli  affitti  non  essendo 
essenziale  ai  contratti  di  vendita  e  di  locazione,  non  si  può 
invocarlo  per  determinare  la  natura  del  contratto  (1). 

Come  si  vede,  la  Corte  non  si  riteime  vincolata  dalla  qualifica  che 
le  parti  avevano  dato  al  contratto.  Non  deve  dirsi  però  per  questo 
che  il  giudice  non  debba  mai  tenerne  conto,  (reneralmente  le  parti 
danno  alla  loro  convenzione  il  nome  che  le  conviene  in  forza 
della  natuia  delh»  stipulazioni,  ma  possono  ingannarsi,  e  talvolta 
vogliono  ingannare.  Bisogna  dunc^ie  dire,  colla  Corte  di  cassa- 
zione, che  un  contratto  designato  <*ome  locazione  non  deve  essere 
considerato  tale  se  non  quando  io,  convenzioni  delle  parti  non 
sono  in  contraddizione  colla  natura  di  questo  contratto.  Nella 
specie,  un  proprietario  di  boschi  aveva  dichiarato  di  <lare  in  affitto 
un  bosco  ceduo  mediante  un  determinato  prezzo  annuo,  per  tutto 
il  tempo  che  doveva  durare  la  rivoluzione  completa  dei  tagli.  Ia' 
clausole  delfatto  pi-ovavano  che  il  contratto  non  aveva  soltanto  pei» 
oggetto  i  tagli  del  bosco,  ma  conleriva  realmente  al  cessionario 
il  godimento  della  foresta.  Infatti,  il  cessionario  aveva  il  diritto 
d'entrare  laddove  il  l)osco  non  era  ancora  stato  tagliato  e  di  ritornare 
sui  tagli  già  fatti,  per  raccogliervi  i  frutti,  come  le  ghiande,  gliall)eri 
svelti  o  att*»rrati  dal  vento,  le  erbe  o  i  frutti    selvatici.    Questa 


(1)  BruxeUeB,  26  novembre  1863  (Pasierisie,  1864,  2,  7). 
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clausola  era  decisiva.  Vi  erano  altri  patti  dai  quali  si  traeva  una 
eccezione.  Essi  rejirolavano  tutto  ciò  che  e"^  necessario  per  garan- 
tire   una    buona    amministrazione,  e   accordavano  conseguente- 
mente al  proprietario  un  diritto   d'intervento.  Egli   si  riservava, 
per  esempio,  il  diritto  di  marcare  ad  ogni  taglio  gli  alberi  d'alto 
fusto  da  conservarsi;  ma  da  ciò  non   risultava  che   il  contratto 
fosse  una  vendita.  Bisogna   stare  al    carattere    essenziale    della 
convenzione.  Ora,  essa  trasmetteva  al    conduttore   il    godimento 
della  cosa  ;    ma    non  ò  dell'essenza  della    locazione  che    questo 
godimento  sia  completo,  che    escluda   un    certo    godimento   del 
locatore.  La  difficoltà    riguardava  la  tassa  da   applicarsi»  L'atto 
era    stato   registrato    colla    tassa   di    venti  centesimi    per   ogni 
cento  lire  stabilito  pei»  le  locayjoni  a  tempo  determinato  da  una 
legge  (francese)  del  1(1  giugno  1824.  Il  fisco  stimando  che  si  d(;- 
vesse  invece  percepire  il  dii*itto  proporzionale  del  due  per  cento 
fissato  dalla  legge  del  22  frimajo  anno  VII  per  le  vendite  <li  tagli 
di  boschi    cedui,  emise  contro    i  cessionarii    un   mandato  di  pa- 
gamento di  una  tassa  suppletiva  di  sedicimila    ottocentociuaran- 
ìasei    lire.  Fu    giudicato   che    l'atto  era  una  locazione.  Il  tribu- 
nale comincia    a    stabilire  il    principio  che,  per  determinare  la 
natura  d'una  convenzione,  si  deve    ricercare  quale  sia   stata  la 
comune  intenzioiu^   delle  parti,  anziché  fermarsi  al   senso  lett(^- 
rale  delle    parole,   ma    conviene    anche    mantenere    la  qualifica 
data  al  contratto,  quando    né  le  clausole  dell'atto    né    le    circo- 
stanze   della    causa    escludono   la   qualifica    attribuitagli    dalh* 
parti.  Poscia  la  sentenza    enumera    le    clausole    da    cui   risulta 
essere    stato  trasmesso   al    cessionario   il   godimento  del  fondo. 
Il   godimento    cadeva    sulla    totalità   del    lotto    boschivo,    senza 
alcuna    riserva    per   le   terre    vuote    e    incolte,  il   che    provava 
come    il    contratto    non    avesse    per    oggetto  esclusivo   i   tagli 
di  lesina.  Se  l'atto   fosse   stato    una    vendita,    i    compratori  non 
avrebbero  avuto  diritto  che  sul    taglio    annuale,  mentre    il  loro 
godimento    comprendeva    i    frutti    dei    tagli    fatti    e    da    farsi. 
Come  conseguenza  di  queste  clausole,  i  conduttori  erano  respon- 
sabili sino  alla  fine  della  locay.ione,    per    tutta   Testensione    del 
suolo  boschivo,  ed  eranr)  onerati  delle  imposte  e  delle  spese  di 
custodia,  durante  la  locazirine.  Per  contro  essi  avevano  il  dirittr) 
di  proc^>dere    poi  delitti    connnessi    sn    tutta    Testensione    della 
foresta,  e   usufruivano    delle    riparazioni    civili.    La    decisione   é 
stata  mantenuta   dalla    Corte    supi^ema  (1).    Senza    dubbio    tutti 
questi  diritti  accessorii  avevano  poca  importanza,  ed  oggetto  es- 
senziale del  contratto  erano  i  tagli  di  legna.  Il  fisco  non   aveva 
torto  di  obbiettare  essere  strano  che  il  cessionario   non   pagasse 
che  venti  centesimi  su    cento    lire,    quando    aveva    il    beneficio 
principale  del  contratto,  i  tagli,  più  i  frutti   ed   altri    accessorii, 
mentre  a.vrel)l)e  pagato  due  lire  su  cento,  se  non  avesse   avuto 


(1)  Rigetto,  Hezic^ne  civile,  22  febbraio  1842  (Dalloz,  v.  Enregiétrement,  n.  98). 
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«liritto  elio  ai  tagli  di  lo^riia.  Ma  robieziono  si  rivolgeva  alla  legjjre. 
Quando  un  contratto  presenta  tutti  i  caratteri  d'una  loca- 
zione, il  giudico  non  può  considerario  conu*  una  vendita. 

7.  Per  applicazione  degli  stessi  principii  è  stato  giudicato  che 
vi  era  vendita,  sebbene  l'atto  fosse  chiamato  locazione,  n<d  caso 
seguente.  Uà  proprietario  dava  in  affitto  per  dieci  anni  con- 
secutivi il  taglio  delle  sue  foreste  ad  una  societfi  per  la  fusione 
del  ferro.  Risultava  dalle  clausole,  tutte  contrarie»  a  quelle  che 
abl)ianu)  analizzato  (n.  (>),  che  i  prtM(»si  conduttori  non  avevano 
il  godimento  del  suolo  boschivo.  Infatti,  era.  stipulato  che  i  con- 
duttori non  avrebbero  alcuna  indefinita  per  le  terre  vuott*  o  in- 
colte ;  si  designavano  niimericamcMite  le  parti  da  tagliarsi  e  io 
annate  dei  tagli;  si  vietava  ai  conduttori  di  ritornare  sul  terreno 
ove  erano  stati  eseguiti  i  tagli  e  li  si  (esonerava  da  ogni  rc^spon- 
sabilità  sulle  parti  tagliate;  in  line  il  proprietario  si  ris<»rvava  il 
diritto  d'avere  le  sue  guardie  jjcr  la  conservazione»  delle  foreste. 
Tutte  queste  stipulazioni,  dice  la  ('oì1e  di  cassazione,  riflutando 
ai  conduttori  il  godimento  della  jiarte  selvosa  della  foresta,  e  non 
concedendo  loro  che  i  tagli  dei  boschi  per  dieci  anni  conse- 
cutivi,* escludono,  per  loro  natura,  i  caratteri  della  locazione  e 
non  presentano  che  (juelli  della  veMidita  (1).  Kcco  a  quali  carat- 
teri la  Corte  si  attiene,  a  qiu^lli  ci(»e  che  ristdtano  dalle  delini- 
zioni  della  locazione  e  della  vendita.  La  Corte  cita  (jueste  deli- 
nizioni.  Il  locatore  s'obbliga  a  lasciare  il  godime^nto,  il  v<»nditore 
s'obbliga  a  consegnare»,  vale  a  elire»  a  trasferire  la  preipriotà  (ar- 
ticoli 1719  e  1582),  Ora,  la  e'onvenzieme»  in  litigio  non  dava  ai  con- 
cessionarii  il  gejdimentei  del  suolo  boschive»,  ma  solo  un  eliritto 
sui  tagli;  il  che  decideva  la  (juestione. 

8.  La  le)cazione  essenele)  soggetta  ael  una  tassa  di  registi-o  medte) 
nicMH)  e»levata  che  la  veMielita,  ace*aele»  spesso  che  le»  parti  designine» 
ce)me  le)cazie)ne  atti  che  eMistituisce)no,  in  realtà,  un  trasferi- 
mento di  proprietà.  Cosi  ò  della  e-e»ssie)ue»  elei  diritto  efe^strarre» 
pie»tre  eia  una  cava  o  seistanze  minerali  da  una  miniera.  (Quello 
e-he  favorisce  epiesta  e-onfusie)n<»  ve>lontaria  si  e^  e'he  le»  e-lausole», 
ele»lla  cemvenzione  prese»ntane»  le^  pai've»nze»  d'una  loe-azione».  La 
ce^ssione»  si  fa  per  un  certei  nume»ro  d'anni  e»  per  un  pre»zzo  an- 
nuo ele»terminato.  EexH)  elue»  e*aratte»ri  della  le)e*azione,  secondo  la 
(U»llnizieme  che  ne  dà  l'art.  1709.  Pe>i'(>  la  giurispriulenza  e-e^siante 
ele»lla  Ce>rte  eli  cassazione  de»e'iele'  e*he  la  eletta  cessiejue  e'»  una 
venelita  mobiliare.  Basterà  citare  le  ultime  sente»nze.  La  ('orte», 
non  s'annesta  alla  qualifica  die  le  parti  elanno  alla  ce)nv(»nzione 
atteso  che  il  vero  carattere  elegli  atti  si  eletermina  meno  dalla 
qualifica  che  è  leiro  data  che  elalle»  stipulazie)ni  ele»lle  parti  che  non 
elalla  natura  elelle  e*e)se  che  ne  formano  l'oggette).  Nelle  s|)ecie,  il 
sinelace)  el'un  Cennune  aveva  ce»ncesso,  a  titole)  di  len-azione,  il  diritto 
di  scavare  per  ve»ntisette  aimi  una  cava  di  pietre»  deireste»nsie)n<»  di 


(1)  Rig«*tto,  20  magj^io  1839  (Dalloz,  v.  Enreifistrementf  u.  28ò6). 
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duo  oiiari,  facente»  parte  (riiii  i)osco  (Comunale,  o  a  condiziono 
che  il  conduitore  pagasse  un  annuo  canone^  di  U'ectMito  lire,  ol- 
tre il  doppio  del  valore  di  ciascun  mezzo  ettaro  a  misura  clu^ 
venisse  scavato.  Il  conduttore  doveva  inoltre  versare  nella  cassa 
municiimlo  una  somma  eguale  al  i)rezzo  della  voiulita  della  legna 
proveniente  da  ciascun  taglio.  Risulta  (la  (jueste  stipulazioni,  dico  la 
Corte,  che  il  contratto  non  trasferiva  soltanto  tomporaneamenio 
il  godimento  della  cosa  così  ceduta,  nia  trasmetteva  realmente 
la  proprietà  delle  parti  della  cava  che  erano  annualmente  estratte 
poiché  Testrazione  di  queste  partì  che  non  potevano  più  ripro- 
dursi ne  diminuiva  la  massa  e  dovcna,  in  tempo  più  o  meno 
lontano,  distruggerla  completamente  a  vantaggio  del  cessionario. 
Come  dice  benissimo  la  Corte  di  Liegi  in  un  caso  analogo,  que- 
sto convenzioni  ripugnano  al  concetto  d'una  locazione.  Il  condut- 
tore ha  soltanto  il  godimento  della  cosa,  e  il  locatore  devo  ritrovare 
alla  fine  della  locazione  un  godimento  identico  a  (luello  che  ha 
concosso.  Un  conduttore  non  ha  mai  diritto  alla  sostanza,  della 
cosa.  Al  contrario,  la  cessione  di  matfMue  minorali  trasferisce 
nel  cessionario  la  proprietà  d'una  parte  della  cosa,  e  della  sola 
parte  utile.  Anche  il  prezzo  è  stiptdato,  non  in  ragione  d'un  som- 
plic<*  «rodimento,  ma  in  ragione  del  valore  delle  materie  che  sa- 
ranno estratto,  vale  a  dive  rho  il  conduttore»  paga  il  valore  della 
I)roprietà,  e  non  il  valoi'o  dol  godiiiionto,  o  (|uindi  il  preteso 
conduttore  (*»  un  compraioro,  o  Tatto  chiamato  locazione  o  una 
vendita  (1). 

Si  l*  tontato  di  far  ritornare  la  Corto  di  cassazione  sulla  sua 
jriurisprudonza.  Ecco  Tobbieziono,  assai  speciosa.  Si  trattava  dol  di- 
ritto di  scavare  una  miniera,  p(»r  un  certo  nuuioro  d'anni,  mediante 
una  somma  pagabile  poriodicanuMite.  Il  tribunale  della  Sonna  deciso 
elio  Tatto  ora  una  vendita  e  dava  adito  all'esazione  doUa  tassa 
che  In  leggo  di  frima.jo  esigo  per  la  trasmissione  della  proprixMà 
mobiliai'o.  Fu  jjrodolto  ricorso  por  cassazione.  La  ([uostioncs  si  di- 
ceva, sta  n(d  sapore  se  una  miniera  e  susc(»ltil)ile  di  locazione,  il 
che  equivale  a  domandarfi  so  pro(l\u*(»  frutti.  ()i*a,  il  codice  civile 
decide  la  (iU(»stiono,  poich<'>  accorda  lo  sostanze  mhiorali,  a  titolo 
di  frutti,  all'usufruttuario,  (»d  alla  comunione,  purché  l'esercizio 
sia  cominciato  prima  d(?irap(»rtura  de^U'usufrutto.  Se  l'usufruttua- 
rio ha  diritto  al  prodotto  delle  minie^re,  sebbene  sia  obbligato  a 
conservare  la  sostanza  della  cosa,  perche  non  potrebbe  il  con- 
duttore avon»  lo  stosso  godimento?  La  Corte  mantenne  la  sua. 
giurisprudenza,  decidendo  la  ([uestione  in  uiassima,  son'za  rispon- 
dere airargomentazione  del  ricorso.  Essa  vi  aveva  già  risposto, 
nella  sentenza  cho  abbiamo  citato.  In  teoria  non  si  potrebbe  con- 
testare» che»  il  godimento  del  (N)nduttore  suppone  dcM  frutti  clu^ 
si  rii)rod\u*ono    annualmeMile»,  per    modo  che»    esso  lascia  intatta 


(1)  Cassazione,  26  gennaio  1847  (Dalloz,  1S47,  1,  80).  Liegi,  21  maggio  1859  {Po-- 
éierUie,  1860,  2,  72;. 
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In  sostanza  d^^Ila  cosa,  iiuMitre  Testraziono  dolio  maCorio  minorali 
altera  necessaria  mento  e  finisce  coirosanriro  la  sostanza  della 
miniera,  e  (|uindi  il  preteso  {godimento  del  cessionario  è  un  acquisto 
di  proprietà:  osservazione  del  tutto  decisiva  (1).  Resta  Tobbiezionf 
tratta  dalFusufrutto.  È  verissimo  che  }rli  art.  598  e  140:J  suppongono 
<-he  si  possa  avere  il  frodimonto  di  una  miniera,  sebbene  Tusu- 
Iruttuario  sia  tenuto  a  conservare  la  sostanza  della  cosa,  ma 
questo  disposizioni  derogano  al  rigore  dei  principii,  come  prova  il 
lesto  stesso  del  codice.  So  fosse  un  vero  godimento,  la  legge  do- 
vrebbe permettere  airusufruttuario  (faprire  una  miniei^a  durante 
Tusufrutto,  mentre  lo  vieta.  K  se  lo  vieta,  lo  fa  appunto  perchè 
trattasi  di  un  atto  di  proprietà,  un'alterazi<me  della  sostanza.  (tIì 
è  dunque  solo  in  via  d'eccezione  ch(»  la  leggo  dà  airusufruttuario 
il  prodotto  delle  miniere  esercitate  al  momento  in  cui  Tusufrutto 
si  apre.  Il  motivo  di  (luesta  eccezione  si  .trova  nella  destinazioiif* 
<lol  padre  di  famiglia,  il  (|ualo  godeva  del  fondo  come  minieni 
e  trasmetto  qiuvsto  godimento  airusutWittuario.  Ma  non  è  meii 
vero  ch'egli,  ben  più  che  il  godimento,  trasferisce  alPusufrutiuario 
la  sostanza  stessa  della,  cosa.  E  questa  una  deroga  ai  principii,  t* 
quindi  deve  essere  limitata  al  <'aso  pel  ((uale  la  logge  la  con- 
sacra. 


S  II.  —  Xaturn  dei  (jofìinfOifo  del  coìuìulforc, 
Diffrreuze  fra  la  lofHizìrmr  e  Fas^afrafto. 

N.  1.   —  Il  diritto  del  conduttore  ^  mi  diritto  di  crediti». 

9.  Abbiamo  esposto  altrove*  le  difforenzo  che  inteir(»dono  fra  i 
diritti  reali,  e  i  diritti  personali,  (»  di  credito.  Il  diritto  del 
<-onduttoro  o  un  diritto  di  cre^lito  o  un  diritto  reale?  È  cert<> 
<he,  anticamente,  la  locazione  non  conferiva  al  conduttore 
che  un  diritto  di  credito.  È  qiu^sto  un  elomento  di  grande  rilievo  nella 
<|Uostione  ch(»  esaminiamo.  La  Corto  di  cassazione  Io  ha  osservato. 
Si  tratta  d'una  tradizione  s(»colaro.  II  codice  TIkì  forse  rotta  con 
un  principio  che  è  sempre  stato  coiisid(M'ato  com(»  costituente  Tes- 
sonza  della  locazione?  Senza  dubbio,  il  codice  ha  indotto  in- 
novazioni radicali  nella  materia  delle  obbligazioni  convenzionali. 
Hasta  ricoi'daro  la  disposiziono  dell'art.  IJIW,  in  forza  della  quah* 
la  proprietà  si  trasfoi'isce  pel  solo  effetto  dei  contratti,  senza  al- 
<-una  tradìzioru»;  ma  perchè  si  possano  aniinettere  (lueste  impor- 
tanti innovazioni,  bisogna  che  il  h^gislaton*  abl)ia  parlato  chia- 
ramente. ()i-a,  si  trova,  è  sempre  la  Cassazioiu*  che  parla,  che 
il  codice  riproduce  testualmente»  h»  definizioni  di  Pothier,  da 
<'ui  risulta    la  personalità  del   diritto    del    conduttore».  La    Corte 


(1)  Rigetto,  28  geininio  1857  (Dalloz,  1857,  1,  391). 
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soggiunge  non  potersi  ammettere  che  il  codice  deroghi  airaii- 
tico  diritto  quando  ne  riprodiute  la  dottrina  (1).  L'opinione  con- 
traria venne  tuttavia  professata  da  un  giureconsulto  che  è  morto 
presidente  della  Corte  suprema.  L'autorità  di  Troplong  è  grande^ 
in  Francia,  ma  non  altrettanto  nel  Belgio.  Noi  cre<lianio  che  il  suo 
paradosso*deIla  realità  del  diritto  del  conduttore  non  abbia  quivi 
trovato  un  sol  partigiano.  Questa  nuova  opinione  non  fu  mai,  crf*- 
diamo,  discussa  (lavanti  ai  nostri  tribunali,  e  potremmo  passarla 
sotto  silenzio.  Se  crediamo  tuttavia  di  doverla  combattere,  ^  perché 
da.  questa  discussione  risulta  un  insegnamento  di  cui  la  nostra 
scienza  deve  approfittare.  Noi  chiamiamo  la  dottrina  di  Troplong 
un  paradosso,  e  non  è  il  solo  che  sia  stato  messo  avanti  ai  no- 
stri giorni.  Gli  scrittori  moderni  amano  le  opinioni  nuove,  le  ri- 
cercano anzi;  è  una  nota  d'originalità  che  essi  ambiscono,  e  U»  opi- 
nioni che  si  allontanano  dai  scMilieri  battuti,  che  hanno  Taria  di 
costituire  scoperte,  esercitano  sempre  un  gran  prestigio  sulla  gio- 
ventù. È  (luesto  lo  scoglio  contro  il  quale  noi  vogliamo  che  stiano 
in  guardia  i  nostri  giovani  lettori.  I/innovazione  proposta  da 
Troplong  in  materia  di  locazione  è  come  un  tipo  di  queste  dot- 
trine in  apparenza  originali,  ma  che,. in  realtà,  sono  errori  evi- 
denti. Ecco  come  vi  cadono  coloro  i  quali  mirano  alla  ori- 
ginalità. La  cosa  é  facile.  La  si  rompe  di  proposito  deliberato 
colla  tradizione,  si  torturano  i  testi  per  far  lor  din»  il  contrailo 
di  (|uello  che  dicono,  si  cerca  un  appoggio  nei  lavori  preparato- 
rii,  ed  è  facile  trovarvelo.  Se  a  questo  Fautore  aggiunge  un  certo 
talento  letterario,  cernie  Troplong,  ne  usa  e  ne  abusa  per  dan^ 
ad  una  brillante  fraseologia  il  colore  d'argomenti  giuridici.  Cosi 
si  acquista  la  riputazione  d'ingegno  originale.  Esempio  fu- 
nesto per  la  gioventiì  che  si  lascia  sedurre  da  opinioni  ardite 
ch'essa  è  incapace  d'apprezzare!  E  questo  è  ancor  il  minore  dei 
mali.  Il  peggio  si  è  che  le  si  insegna  a  contentarsi  di  vane  pa- 
role, ciò  che  mena  a  rovina  la  nostra  scienza.  IVr  tal  ragione 
combattiamo  il  paradosso  di  Troplong  (2). 

10.  Richiamianu)  anzitutto  l'antica  dottrina,  comi'  fa  la  Corte 
di  cassazione.  Il  diritto  del  conduttore,  dice  Pothier,  é  il  diritto 
che  egli  ha  verso  il  locatore  di  godere  della  cosa  che  gli  è  stata 
locata  i>er  tutto  il  tempo  che»  (h»ve  duran*  la  locazione,  il  <iual 
<liritto  risulta  dalfolibligazione  che  il  locatore  ha  contratta  di 
accordargliene  il  godimento.  Questo  diritto  non  é  che  un  dìi-it  to  di 
credito  personale  contro  la  persona  del  locatoi'e,  perchè  la  tradi- 
zi<me  del  foiulo  fatta  al  locatario  od  afTUtuario  non  solo  non 
gliene    trasferisce    la    propriinà,    ma    non    gli    trasmetta*  alcun 


(1)  KÌ4setto,  6  marzo  1861,  sulla  relazione  dHrBKXt  (Dalloz,  1861.  1,  417). 

(2)  La  questione  tioUeTuta  da  Troplong  ha  dato  luogo  a  numerose  dissertazioni. 
Velli  le  citazioni  in  Aubrv  e  Rau,  t.  IV,  p.  471,  nota  7,  $  365.  Colmkt  dk  San- 
TERRR,  t.  VII,  p.  304,  nota  1,  e  Mourlon,  t.  Ili,  p.  306,  nota.  Bisogna  aggiun- 
gere quella  di  Fkrry,  professore  alla  Facoltà  di  diritto  di  Parigi,  una  delle  primo 
e  delle  migliori.  Si  trova  nella  Revue  des  Rerue»  de  droU^  t.  V,  1H42,  p«  14. 
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(liritlo  sulla  cosa,  neiniiiono  il  possesso,  che  continua  ad  ai)i)ar- 
tenere  al  locatore.  Dai  principìi  che  abbiamo  stabiliti,  continua 
Pothier,  risulta  una  differenza  i^andissima  fra  il  diritto  d'un 
locatario  o  affittuario  e  quello  d'un  usufruttuario  o  d'un  enfi- 
tenta.  Il  diritto  di  costoro  è  un  diritto  sulla  cosa,  che  cons(M- 
vano,  in  qualunque  mano  la  cosa  passi.  Al  contrario,  non  avendo 
il  conduttore  alcun  diritto  sul  fondo  che  gli  ^  stato  locato,  se 
il  locatore  ha  venduto  o  legato  questo  fondo  a  qualcuno,  coll'o- 
nere  di  osservare  la  fattane  locazione,  il  compratore  o  il  h^ga- 
tario  non  saranno  tenuti  ad  osservarla,  a  meno  che  non  l'ab- 
biano approvata.  Pothier  dice  che  ciò  (>  conforme  al  principio 
di  diritto  desunto  dalla  famosa  le*rge  conosciuta  sotto  il  nome 
di  leo-o-e  Emptoraa   (L.  9,  C.  IV,  (i5)(l). 

41.  Eccella  tradizione.  Si  pretende  che  il  codice  civile  vi  abbia 
derogato.  È  una  questione  di  testo.  Il  codice  ha  stabilito  rii»uar<lo 
ai  diritti  del  conduttore  principii  diversi  da  quelli  che  abbianu) 
ricordato?  Pothier  fonda  la  sua  dottrina  sulla  definizione  chVgli 
dà  della  locazione.  Anche  il  codice  definisce  il  contratto  di 
locazione.  Questa  definizione  ò  diversa  da  quella  di  Pothier? 
A  termini  dell'art.  1709,  «la  locazione  delle  cose  ^  un  con- 
tratto col  quale  una  delle  parti  s'obbììgn  di  ì  mudare  air  altra 
il  f/ofliffterìh)  d'una  cosa  per  un  determinato  tempo  e  mediante 
un  delerminato  prezzo  che  questa  si  obbliga  di  pagarle».  L'ar- 
ticolo 1709  Ma  riproduzione  letterale  del  n.  1  del  trattato  di  Po- 
thier. Lo  trascriviamo:  «Il  contratto  di  locazione  si  può  definire 
un  contratto  col  quale  uno  dei  contraenti  s'obbliga  di  lasriarr 
all'altro  il  godinferìto  o  l'uso  d'una  cosa  pel  tempo  convenuto 
e  mediante  \\\\  determinato  prezzo  che  l'altro,  alla  sua  volta,  si 
obbliga  di  pagargli».  I  termini  sono  identici,  (Mpiindi  devono  si- 
gnificare la  stessa  cosa  cosi  nel  codice  come  in  Pothier.  Se  il  loca- 
tore s'obblig((  di  lasciare  al  condattnrr  il  godimento^  m^  risulta 
che  il  locatore  ò  un  del)itore,  e  che  il  conduttore  e  un  credii(»re. 
Il  conduttore  ha  azione  contro  la  persona  del  locatore,  o  (juindi 
il  suo  diritto  è  personale,  (JmMlo  die  caratterizza,  infatti,  il  cliritto 
personale  è  che  colui  al  (}uale  il  diiitto  apparticene  ha  un'azione 
contro  la  i)ersona  che  s'è  obbligata  verso  di  lui.  Ove  esistono 
rapporti  da  creditore  a  debitore  vi  ha  un  diritto  personale*  o  di 
credito.  E  questo  un  assioma.  Ora  simili  tvq>porti  esistono  in  forza 
della  definizione  dell'art.  17(M>  fra  il  locatore  o  il  conduttoi*e,  e 
quindi  il  diritto  è  personale.  Non  vi  ha  una  sola  parola  nell'ar- 
ticolo 1709  da  cui  si  ])ossa  indurre  che  il  diritto  del  con- 
duttorf^  ò  reale.  Se  Pothier  ne  conchiude  chc^  il  conduttore  non 
ha  al(*un  diritto  sulla  cosa,  che  non  ha  ncimnono  il  poss<^sso, 
la  nostra  conclusione  dev'essere  identica  ("^). 


(1)  PoTHiKR,  Della  locazione^  mi.  277.  285  ^  288. 

(2)  DuvRKOrBR,  t.  I,  p.  251,  11.  28().  Colmet  dk  Saxterrk,  t.  VII.    ]i.    300. 
mero  U)8  bis  XXXIV. 
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Si  può  ()l)hù»ttare  elio  il  cculico  riprcxhice  audio,  iieirart.  1582, 
In  ilefinizione  elio  Potliior  dà  dalla  vendita,  eppure  esso  ha  por- 
tato una  ^-ande  innovazione  alla  dottrina  tradizionale,  impo- 
nendo al  venditore  Tobbli^o  di  trasferire  la  proprietfi  della  cosa.  K 
vero  che  le  innovazioni  <lel  codice  non  sono  senii)iv  nettamente 
formulale,  ma  (luella  che  concerne  la  vendita  non  è  dul)bia,  per- 
chè vi  hanno  altri  testi  che  sono  decisivi.  Vediamo  se  si  ti'ovi 
nel  titolr>  della  Locuzione  un  testo  che  dica  il  contrario  di  quello 
che  dispone  Tart.  1709. 

12.  Sta  il  principio,  ed  è  elementare,  che  il  diritto  di  credito 
obhlijra  una  persona  determinata,  il  debitore,  ad  una  prestaziom^ 
che  consiste  nel  fare  ciò  ch'essa  si  è  obblij?ata  di  fare,  mentre» 
il  diritto  reale  stabilisce  un  rapporto  diretto  fra  colui  al  quale 
il  diritto  appartiene  e  la  cosa  sulla  ([uale  l'esercita.  Il  possessore 
della  cosa  fz:ravata  del  diritto  reale  (>  tenuto,  non  a  fare,  ma  a 
soffrii'e.  Tali  sono  i  rai)porti  del  nudo  proprietario  coll'usufrut- 
tuario.  (Questi  ha  un  diritto  sulla  cosa.  Il  nudo  proprietario  non 
è  obbligato  a  far  jtrodere  rusufruttuario,  ma  è  tenuto  soltanto 
a  lasciardo  ^rodere;  e^li  deve  soffrire  l'esercizio  del  diritto  reale. 
Accade  cosi  del  locatore?  Il  codice  risponde  alla  nostra  domanda.  A 
termini  dell'art.  1719,  il  locatore  è  obbligato,  per  la  natara  del 
contratto^  a  mantenere  la  cosa  in  istato  <la  poter  servire  al- 
l'uso per  cui  venne  locata,  e  a  farne  jrodere  il  conduttore  per 
tutto  il  tempo  della  locazione.  Ecco  una  differenza  capitale  fra 
l'usufrutto,  dii'itto  reale,  e  la  locazione.  La  locazione  crea  rap- 
l)orti  iVoiMigazioìtr  fra  il  locatore  e  il  conduttore.  Il  locaton* 
si  ohhìif/a  a  fare;  il  conduttore  ha  azione  contro  di  lui  perche 
lo  faccia  godere,  e  (juindi  il  suo  diritto  è  personale.  Ejruali  dis- 
posizioni vi  sono  negli  art.  1720  e  1722,  (h1  ejruale  induzione 
si  deve  dedurne  (juanto  alla  natura  del  diritto  del  conduttore. 
Tutte  le  obblijifazioni  del  locatore  sono  personali,  e  quindi  anche 
il  diritto  correlativo  a  queste  obblijrazioni  è  un  diritto  perso- 
nale o  di  credito.  Fin  qui  i  testi  non  contengono  una  parola 
che  indichi  un  diritto  reale,  anzi  dicono  tutto  il   contrario  (1). 

13.  I  testi  che  abbiamo  citati  sono  di  tale  evidenza  che  ò  im- 
possibile contestare  che  i*diritti  del  conduttore  contro  il  loca- 
tore siano  personali.  Anche  i  partigiani  della  realità  del  diritto 
\()  ccmfessano,  ma  sostengono  che,  a  fianco  di  questo  diritto  di 
credito  che  il  conduttore  ha  contro  il  locatore,  egli  ha  un  di- 
ritto sidla  cosa  che  può  far  vahTe  contro  i  terzi,  e  quindi  il  suo 
diritto  sai^eblx»  a  un  tempo  personale  e  reale.  I  difensori  della 
realità  non  s'intendono  sulle  conseguenze  della  loro  dottrina.  La- 
sciamo per  il  momento  da  parte  questo  dissenso  pei'  occuparci 
di  <inelIo  che  dice  il  codice.  Sarebbe  una  singolarità  giurìdica, 
una  vera  anomalia  un  diritto  personale  e  reale  a  un  tempo.  Bi- 
sogna vedere  se  il  (*odice  l'ha  consacrata. 


(1)  COLMKT  DB  Saxterrk,  t.  VII,  p.  300,  II.  198  hh  XXXV. 
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Quello  che  caratterizza  il  diritto  reale  ft  ch'esso  esiste  a  ri- 
guardo di  tutti,  perchè  esiste  sulla  cosa^  e  non  contro  detei'mi- 
nate  persone,  e  quindi  ogni  terzo  deve  rispettarlo.  Se  una  per- 
sona qualunque  vi  attenta,  la  molestia  può  essere  repressa  da 
un'azione  diretta  appartenente  a  colui  il  cui  diritto  è  stato  disco- 
nosciuto. Il  diritto  reale  dà  luogo  ad  azioni  reali.  Accade  cosi  del 
conduttore  ?  Il  codice  risponde  che  no.  Esso  distingue  fra  le  mo- 
lestie di  fatto  e,  le  molestie  di  diritto,  e  non  dà  azione  al  conduttore 
contro  i  terzi  se  non  quando  la  molestia  ch'essi  recano  al  suo  go- 
dimento è  una  semplice  via  di  fatto,  senza  che  pretendano  alcun 
diritto  sulla  cosa  locata.  Ma  quando  la  molestia  riguarda  il  diritto 
di  godimento,  il  conduttore  deve  agire  contro  il  locatore,  né 
j)uò  agire  contro  i  terzi.  Ecco  una  disposizione  decisiva,  dicono 
giustamente  Aubrj'  e  Rau.  Essa  scalza  dal  suo  fondamento  la 
dottrina  della  realità  del  diritto  del  conduttore,  quand'anche  a 
fianco  di  questo  diritto  reale  si  mantenga  il  diritto  personale. 
Se  il  conduttoi'e  avesse  un  diritto  sulla  t-osa,  dovrebbe  avere 
un'azione  reale  per  difenderla.  La  legge  gli  rifiuta  Fazione,  e 
quindi  non  gli  riconosce  il  diritto.  Se  ne  vuole  una  prova  altret- 
tanto decisiva  quanto  il  testo  ?  Domandate  a  Pothier  perchè  il 
conduttore  non  può  nemmeno  difendersi  dall'azione  che  attacca 
il  suo  diritto  di  godimento.  Egli  risponde:  Perchè  il  conduttore 
non  ha  il  possesso  della  cosa,  ma  semplicemente  la  facoltà  di 
goderne,  e  quindi  non  ha  alcuna  veste  per  figurare  in  una  lite 
in  cui  è  in  causa  il  diritto.  La  lite  si  dibatterà  fra  il  terzo  e  il 
locatore,  e  se  è  decisa  contro  il  locatore,  il  conduttore  avrà  contro 
di  lui  l'azione  personale  nascente  dalla  locazione.  Ecco  la  teoria 
della  personalità  del  diritto  in  azione,  e  il  codice  ha  consacrato 
((uesta  teoria  (1). 


N.  2.  —  Critica  deUa  dottrina  contraria. 

14,  Si  pretende  che  l'art.  1743  risponda  a  tutti  gli  argomenti 
(li  testo  che  abbiam  fatti  valere.  Prima  di  esaminarlo  dobbiamc) 
dire  una  parola  di  alcuni  articoli  che  si  sono  citati  in  favore 
dell'opinione  che  crmibattiamo.  Pregiudicano  una  dottrina  od  una 
causa  i  difensori  che  vanno  alla  ricerca  di  simili  ragioni,  (ili 
argomenti  deboli  o  già  confutati  attestano  contro  coloro  che 
li  invocano.  L'ait.  595  permette  all'usufruttuario  di  fare  locazioni 
vincolanti  il  nudo  proprietario.  Ecco  l'opposto  di  ciò  che  stabiliva 
l'antico  diritto,  dice  Troplong.  Allora  il  nudo  proprietario  non 
era  obbligato  a  rispettare  le  locazioni  consentite  dall'usufruttuario 


(1)  PoTiiiKR,  Della  locazione,  n.  91.  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  471,  nota  7,  ^  :^. 
MouRLON,  t.  Ili,  p.  310,  n.  769  hì%,  Colmkt  dk  Santkrre,  t.  VII,  p.  304,  nu- 
mero 198  òw  XLI. 
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(•omo  il  compratore  non  era  vincolato  dalla  locazione  consentita 
dal  venditore.  Vi  ha  dunque  un  nuovo  sistema  nel  codice.  Ogni 
successore  particolare  è  tenuto  a<i  osservare  la  locazione,  percluN 
la  locazione  colpisce  la  cosa  e  la  segue  ovunque  passi  (1).  Si  do- 
manda come  un  giureconsulto  possa  confondere  fra  loro  condi- 
zioni cosi  diverse  come  quella  dell'usufruttuario  e  del  nudo 
proprietario  da  una  parte,  e  (luella  del  venditore  e  del  compratore 
dalFaltra^  L'usufruttuario  non  ha  (^lie  un  diritto  temporaneo  sulla 
cosa,  e  quindi  le  locazioni  ch'egli  fa  dovrebbero  spirare  col  suo 
proprio  diritto.  Il  nudo  proprietario  non  può  essere  vincolato  du 
tali  locazioni,  perchè  egli  non  è  l'avente  causa  dell'usufrut- 
tuario, tjuesti  è  un  terzo  i  cui  atti  sono  estranei  al  nudo  pro- 
prietario. Se  la  legge  tuttavia  mantiene  le  locazioni  d'una  certa 
durat^i,  ciò  avviene  per  considerazioni  di  pubblica  utilità,  che  non 
hanno  assolutamente  nulla  di  comune  colla  questione  di  sapere  se  il 
diritto  del  conduttore  è  reale  o  personale.  In  caso  di  vendita,  la 
]AOsizioue  6  tutta  diversa.  Il  compratore  è  successore  a  titolo  pai*- 
ticolare  del  venditore,  è  un  avente  causa.  Deve  egli,  come  tale,  ri- 
spettare la  locazione  consentita  dal  venditore?  Xo,  per  prin- 
cipio. L'art.  1743  vi  apporta  una  deroga  che  vedremo  tosto,  ma 
mi  ogni  modo  l'art.  595  non  è  una  conseguenza  dell'art.  174; 5. 
È  proprio  il  caso  <li  dire  :  Cattiva  ragione,  cattiva  causa. 

15.  L'art.  091  del  codice  di  procedura  stalnlisce  che,  in  caso  di 
sequestro,  i  creditori  possono  domandare  la  nullità  della  locazione 
quando  essa  non  ha  data  certa  anteriore  al  sequestro.  Se  la  lo- 
cazione ha  data  certa,  i  <*.reditori  <levono  rispettarla,  salvo  a  se- 
questrare e  a  pignorai'e  le  pigioni  o  gli  aftìtti.  Questa  disposizione 
prova,  si  dice,  che  il  conduttore  non  è  un  semplice  credi- 
tore chirografario,  perchè  è  trattato  meglio  degli  altri  cn*- 
ditori.  Egli  può  opporre  loro  la  sua  locazione,  e  quindi  ha  un 
diritto  di  preferenza  a  loro  riguardo,  e  ciò  non  può  avvenire  se  non 
perchè  ha  un  diritto  reale.  Ecco  un'altra  cattiva  ragione,  alla  quale 
si  ricorre  perchè  mancano  le  buone.  Vi  ha  una  risposta  peren- 
toria all'argomento  tratto  dall'art.  ()91,  ed  è  che  questa  dispo- 
sizione non  è  nuova,  ma  esisteva  nell'antica  giurisprudenza, 
il  che  non  toglieva  che  il  diritto  del  conduttore  fosse  personale. 
Vi  ha  d'altronde  un  motivo  semplicissimo  che  giustifica  quello 
che  a  torto  si  chiama  un  diritto  di  preferenza.  Non  è  un  privi- 
legio che  il  conduttore  esercita  in  danno  dei  creditori.  Se  la  loca- 
zione è  mantenuta,  ciò  avviene,  al  contrario,  nell'interesse  dei  credi- 
tori. Infatti  essi  godono  delle  pigioni  e  dei  fitti,  mentre,  se  la  loca- 
zione fosse  risolta,  il  conduttore  cesserebbe  di  pagare  il  prezzo  d'un 
godimento  che  non  avrebbe  più,  e  verrebbe  a  reclamare  contro  la 
massa  danni  ed  interessi  che  diminuirebbero  d'altrettanto  la  parte 
degli  altri  creditori.  Vi  ha  di  più.  Non  solo  l'art.  691  non  prova 
nulla  in  favore  della  realità,  ma  dimostra  che  il  diritto  del  condut- 


(1)  Tropix>mo,  Dtlla  looaziontf  n.  497. 
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(ore  non  ò  roal<».  So  lo  fosse,  l'art.  091  sarohhe  inutile,  por  meglio 
dire,  il  legislatore  non  avrebbe  potuto  pensare  a  scriverlo,  perchè 
la  locazione  sarebbe  stata  retta  dai  principii  che  <rovernano  le  alie- 
nazioni o  le  costituzioni  d'ipoteca  consentite  dal  debitore  pi^rno- 
i-ato.  Appunto  perchè  il  diritto  del  conduttore  non  è  reale  la 
lejrs^  ha  dovuto  rf\irolare  la  di  lui  posizione  di  fronte  ii«rli  altri 
<Teditori  (1). 

16.  Veniamo  all'art.  1743  che  si  dice  abbia  trasformato  il  diritto 
del  conduttore  In  un  diritto  reale.  Esso  dispone:  «  Se  il  locatore 
vende  la  cosa  locata,  il  compratore  non  può  espellere  rafflttuario 
o  l'inquilino  il  quale  abbia  una  scrittura  di  locazione  autentica 
e  di  data  certa,  purché  il  locatore  stesso  non  siasi  riservato  un 
tale  diritto  nel  contratto  di  locazione  ».  Potremmo  limitarci  a 
dire  dell'art.  1743  quello  che  abbiamo  detto  de^j^H  altri  testi  in- 
vocati dai  fautori  della  realità,  cioè,  che  invece  di  attestare  in  loro 
vantaggio  fa  prova  contro  di  loro.  La  legge  non  dice  che  il  diritto  del 
<*onduttore  è  r<^ale,  eppure  avrebbe  dovuto  dirlo,  se  tale  fossf* 
stata  riiitenzione  del  legislatore,  perchè  rinnovazione,  se  si  tro- 
vasse nell'art.  1743,  sarebbe  radicale,  e  siccome  è  in  opposi- 
zione colla  personalità  del  diritto,  consacrata  da  noi»me  esplicite 
{n.  11-13)  che  riproducono  la  dottrina  tradizionale  di  Pothier,  il 
legislatore  avrebbe  dovuto  chiaramente  statuire  che  a  riguardo  dei 
terzi  il  diritto  del  conduttore  è  reale. 

Ora,  dice  esso  ciò?  No,  esso  non  parla  dei  terzi,  ma  pre- 
vede unicamente  il  caso  in  cui  il  locatore  venda  la  cosa  locata. 
Il  compratore  può  espellere  rafflttuario?  Ecco  la  questione.  Il 
<-odice  risponde,  in  modo  assoluto,  che  il  conduttore  non  può  mai 
essere  espulso  ?  No.  Il  conduttore  ha  una  locazione  verbale,  è  in 
possesso  ;  il  suo  diritto  ad  un  godimento  più  o  meno  lungo  è 
<!erto:  eppure  potrà  essere  espulso.  Che  cosa  diviene,  in  quésto 
<»aso,  la  realità  del  diritto  ?  È  una  realità  immaginaria.  Anche 
quando  il  conduttore  ha  una  locazione  autentica,  il  locatore  può 
espellerlo  se  se  ne  è  riservato  il  diritto.  Domanderemo  ancora  una 
volta  che  cosa  diviene  la  realità  della  locazione.  Può  egli  farla 
valere  contro  altri  terzi  possessori  ?  No,  perchè  la  legge  non  lo 
dice,  e  dacché  non  si  è  nell'ipotesi  speciale  prevista  dalfart.  1743, 
si  rientra  nella  regola,  e  la  regola  è  che  il  diritto  del  condut- 
tore è  personale,  sia  rispetto  ai  terzi,  come  a  riguardo  del  lo- 
catore. Eccettuato  il  caso  dell'art.  1743,  il  conduttore  non  può 
far  valere  il  suo  diritto  contro  i  terzi.  lia  conseguenza  logica  è 
che  il  suo  diritto  è  personale  a  riguardo  di  tutti,  salvo  rispetto 
al  comjU'atore,  nel  caso  e  sotto  le  condizioni  determinate  dalla 
legge  (2). 


(1)  PoTiiiKK,  Deìla  locazione,  n.  :W5.  Colmkt  dk  Saxtkhkk,  t.  VII,   p.   299,  nu- 
mero 19S  hÌH  XXXIII.  MoCKi-ON,  t.  Ili,  p.  309,  n.  369  hìs. 

(2)  AUBRY  e  IIau,  t.  IV.  p.  471,  nota  7,  $  365.  Duvkkgikr,    t.  I,  p.    261  e   t*eg., 
n.  2S0. 
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17.  Kcco  quello  dio  dice  l'art.  174.'i.  Sentiamo  che  cosagli  fa 
dire  Troplong'.  Tutto  il  contrario  della  lej^ge.  «  Il  diritto  del 
<*onduttore  ("^  un  dii'itto  che  i  terzi  sono  obbligati  di  rispettare  ». 
Ma  Tart.  174:J  parla  forse  di  terzi  ?  No,  Troplong  sostituisce  la 
parola  terzi  alla  parola  coìnpratore^  il  che  altera,  completamente 
il  spiiso  della  loirge.  «  È  un  diritto  assoluto.  L'articolo  ha  fatto 
<lel  diritto  <lel  conduttore  un  diritto  assoluto  y>.  Ma  l'art.  1743 
parla  d'un  diritto  assohfto  f  La  parola  diritto  non  vi  si  trova, 
ìli'  la  parola  assolutx).  e  n(Mnmeno  la  cosa,  perchè  il  conduttore 
può  opporiv  il  suo  diritto  soltanto  al  compratore,  ed  a  condi- 
zione ancora  che  al)bia  una,  locazione  autentica  o  per  scrittura 
privata  avente  data  certa.  È  duncpie  un  diritto  relativo-  e  non 
un  diritto  (fssoluto  e  (}uindi  Troplong  fa  dire  ancora  una  volta 
alla  legge  il  contrario,  di  ciò  che  essa  dice.  Continuiamo.  «È  un 
4lii'itto  {'ho  sef/ue  la  rosa  ».  L'art.  174.*5  dà  forse  al  conduttore 
il  diritto  di  persrf/ffire  rintntohilef  No,  eppure  Troplong  lo  afferma 
e  lo  ripete:  «La  loca/iouf?  segue  Timmobile  e  inm  jmò  esserne 
star-rata  ».  E  ne  ò  starrat(f  per  ciò  solo  che  la  locazione  non  ha 
data  certa  !  Ne  ò  sfarrata  infatti  in  tutti  i  casi  in  cui  il  conduttore  vo- 
lesse oppr)rre  il  s\u)  diritto  a  chi  non  è  acquirente  !  Questo  non 
impedisce  a  Tiv)plong  di  scrivere  :  «  Il  diritto  di  perseguire  Vini- 
t/fohile  di  cui  il  conduttore  è  armato  prova  eridentemente  che 
Tartittuario  o  rinriuilino  lianno  un'azione  il  cui  oggetto  ò  di  re- 
clainare  Tiimnobile  per  impiantarvisi  nella  rispettiva  loro  qua- 
lità »  (1).  Ora,  il  conduttore»  non  ha  il  diritto  di  perseguire  l'im- 
laobilc»  (2),  e  quindi  è  il  contrario  che  è  evidente. 

A'eugono  ora  le  frasi.  Non  si  può  dare  altro  nome  alle  illustrazioni 
che  Troplong  dà  al  suo  concetto.  Egli  è  accademico,  nel  cattivo 
scuso  della  parola,  egli  si  compiace  delle  sue  frasi,  s'inebria  di 
parole,  e  a  forza  di  riijotere,  sotto  mille  forme,  la  stessa  cosa, 
<*lie  il  conduttore  ha  un  diuitto  reale,  s'immagina  di  averlo  di- 
mostrato. <(  Il  diritto  del  conduttore  rimane  impresso  sulla  cosa, 
malgrado  le  sue  alienazioni  ».  Leggete  che,  secondo  la  legge,  il 
conduttore  può  opporre  il  suo  diritto  al  compratore  in  un  sol 
<-aso.  «  L'art.  UVA  abolisce  un  principio  fondamentale  dell'an- 
lico  diritto,  cioè  ch<^  la  locazione  non  vincolava  i  terzi  posses- 
sori ì>.  Come  mai  l'art.  \7VA  abroglierebbe  questo  principio, 
quando  non  parla  di  terzi  possessori  ^  E  seriq)re  la  stessa  confu- 
sione di  ling'uaggio  e  d'idee.  La  legge  parla  d'un  caso  partico- 
lare, d'un  arrjui/'ente  e  d'un  conduttore  che  ha  una  locazione 
con  data  certa.  Troplong  non  riporta  mai  nelle  sue  amplifica- 
zioni il  tosto  della  legg(\  e  consegu(Uitemente  attribuisce  alla  legge 
ciò  che  non  dice.  Troplong  paragona  la  locazione  ad  una  leva 
che  l'industria  ai  tacciasse  al  suolo  per  coltivarlo.  Ora,  una  mac- 
china è  inunobile  come  l'opilicio  di  cui  attiva  il   servizio.  Quale 


U)  Troplong,  Della  locazione^  nn.  7,  9,  443,  16. 

(2)  Yodi,  su  questo  plinto,  la  dissertazione  di  Ferry. 

Laurknt.  —  Prino,  di  dir,  oiv.  —  Voi.  XXV.  —  2. 
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linguagjLiio  e  quali  idoe!  La  terra  divieno  un  opilìcio,  e  la  loca- 
zione, diritto  incorporalo  (secondo  la  terminologia  del  codice*)* 
diviene  una  macchina  immobiliare  per  destinazione  agricola- 
Troplong  confessa  che  il  suo  paragone  ò  più  metaforico  che  giu- 
ridico, e  non  Tha  usato,  egli  dice,  che  per  dare  una  forma  più 
pittoresca  al  suo  concetto.  L'autore  ritorna  ad  un  linguaggio 
più  scrupoloso:  «Non  f>  egli  certo  che  il  diritto  del  conduttoi'o 
restando  incorporato  ixìVi /ti mobile,  per  seguirlo  frannnezzo  a  tatte 
le  sue  liìodifìcazioni,  deve  partecipare  della  sua  natura,  e  prend(M*e 
posto  fra  i  diritti  immobiliari?».  Troplong  cerca,  invano  di  es- 
sere scrupoloso,  vale  a  dire  esatto  ;  egli  rimane  pittoresco,  e  a 
forza  d'immaginazione  il  diritto  diviene  una  cosa  fantastica.  L'autore 
s'immagina  di  scorgere  nella  legge  quello  che  non  vi  ^,  anzi  il  con- 
trario di  (luello  che  vista  scritto.  Si  trovi  infatti  nel  testo  delPar- 
ticolo  \1A\\  che  il  diritto  del  conduttore  <>  incorporato  vWinnno- 
bile,  e  che  lo  segue  in  fatte  le  sae  modificazioni  !  Altra  inunagine 
pittoresca:  «  Il  diritto  del  conduttore,  ben  diverso  da  (jnello  che 
sanzionava  l' antica  giiu*isprudenza,  arrilappa  l'inunobile,  gli 
aderisce,  e  lo  segue  per  tutta  la  durata  della  locazione  (1).  Che 
cosa  è  un  diritto  che  anriluppa  Timmobile  e  che  vi  aderisce^ 
Un  diritto  l)  una  cosa  corporale?  Troplong  ha  vivamente  censu- 
rata l'espressione  diritto  incorporale  usata  dal  codice,  ed 
ecco  che  egli  stesso  fa  del  diritto  un  in  rotto. 

Ecco  un  ultimo  saggio  della  brillante  immaginazione  del  nostro 
scrittore.  Egli  confessa  che  il  diritto  del  conduttore,  pur  essendo 
reale  e  immobiliare,  non  è  uno  smeuibramento  della  proprietà 
come  l'usufrutto.  Eppure  Troplong  scrive  :  «  Resta  dunque  ac(|ui- 
sito  che  la  locazione  deflora  il  diritto  del  proprietario  e  costi 
tuisce,  a  profitto  del  conduttore,  un  peso  talmente  inerente  alla 
cosa  ch'egli  non  può  trasmettere  quest'ultima  senza  di  quello»  ('l). 
Se  la  locazione  deflora  a  questo  i)unto  il  diritto  del  proprietario, 
questo  diritto  non  ^  dunque  più  intatto  e  se  non  è  intatto,  è 
smembrato,  <*  se  e  smembrato,  la  locazione  costituisce  uno  smem- 
bramento della  proprietà.  Dunciue^  Troplong  Unisce  a  dire  il  con- 
trario di  (|uello  che  egli  stesso  insegna,  e  ciò  grazie  al  lin- 
guaggio pittoresco  ! 

18.  È  tempo  di  ritornare  al  diritto.  Quale  è  la  conclusione  dì 
Troplong?  È  difficile  dirlo,  perchè  essa  cambia  nA  ogni  fraso. 
Dopo  aver  detto  che  la  locazione  deflora  il  diritto  del  proprie- 
tario, egli  soggiunge:  «Il  diritto  non  genera  più  rapporti  pura- 
mente personali,  esso  reagisce  sulla  cosa,  la  colpisce,  l'abbraccia 
colla  sua  stn^tta.  Ora,  che  è  mai  un  diritto  ch(*  dalla  per- 
sona si  ripercuote  sidla  cosa  con  un  attaccafnento  diretto  e  in- 
cessante, che  segue  questa  cosa  di  mano  in  nutno  che  sopravvive 
alle  alienazioni    <m1    ai   mutamenti   di  proprietarii?  È   forse  una 


(1)  Troplong,  Della  locazione,  nn.  7,  9,  12,  15. 

(2)  Troplong,  Della  locazionef  d.  491. 
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incognita  nella  ^iurispudonza  ?  Xo:  i  jiiurcconsnlti  di  tuli 
i  tempi  Thanno  cliiamato  un  diritto  reale  ».  (Visi  la  locazione 
attritniisce  al  conduttore  un  diritto  reale,  conic^  i  triui-econsulti 
riianno  sempre  compreso  e  definito.  Pare  una  cosa  chiara  e 
netta,  eppure  non  lo  è,  perclit"»  altrove  Troplon<i"  dice  che  il  di- 
ritto del  conduttore  non  ^  un  diritto  reale  della  stessa  natura 
di  quelli  di  cui  parla  Kart.  54;5.  «  Lo  ripeto,  e^ili  scrive,  questo 
diritto  reale  e  immobiliare  non  deve  ess(M*e  giudicato  dallo  stesso 
punto  di  vista  di  quelli  di  cui  i  libri  antichi  e  mod(»rni  ci  danno 
le  classificazioni»  (1).  Che  vuol  dir  ciò?  11  diritto  del  conduttore 
non  è  dunque  uno  di  quei  diritti  che  i  (jìnrerousHlfi  dì  fittti  i 
tempi  hanno  chiamato  reali  ?  E  un  diritto  rc^ah^  nuovo,  srono- 
.v^v^//o  dagli  antichi,  e,  p(»ssiamo  aggiunger(\  dai  moderni,  perchè 
non  si  sa  che  cosa  sia.  Se  si  sta  al  testo,  anno  tanno  i  nostri 
migliori  giureconsulti,  la  conclusione  sarà  semplicissima.  Duver- 
gier  riia  formulata  con  un  lingiuiggio  altn^ttanlo  giuridico  (pianto 
il  concetto.  Che  cosa  è  un  diritto  reale  ?  I  diritti  reali  si  rico- 
noscono a  questo  carattere,  c-h(^  sono  assoluti,  valc^  a  dire 
possono  esercitarsi  contro  lutti,  anch(»  contro  coloro  clie  non 
l)artecipano  agli  atti  dai  (juali  (borivano.  Il  diritto  del  con- 
duttore è  forse  reale  in  questo  s(miso  ?  No  ;  (piindi  non  si 
può  ascriverlo  fra  i  diritti  reali.  «  Dal  fatto,  dìc(^  Duvergier, 
che  unaspecie<li  rralffà  ò  attribuita  al  diritto  del  locatore,  (juando 
si  trova  a  contatto  cn\  compratore^  della  cosa  locata,  non  si 
deve  conchiudere  che  questo  diritto  è  v(M\*ìmente  (*  assolutauKMite 
un  diritto  ideale  ».  Che  cosa  ò  dun([U(*  ((uesta  spurie  di  reni  ita 
consacrata  dalPai^t,  17415  ?  Il  testo  lo  dice.  Il  comj)ratore  è  te- 
nuto a  rispettare  la  locazion(\  mentre,  neiraniico  diritto,  poteva, 
espellere  il  conduttore.  Il  conduttore  lia  dunciuc*  un  diritto  che 
può  opporre  al  compratore,  a  condizione  che  la  sua  locazione 
abbia  data  certa  (2).  Ecco  rinnovazione.  I  nostri  migliori  giure- 
consulti lo  riconoscono,  e  come  TavrebbfM^o  negato,  (juando  ciò 
sta  scritto  nel  t(^sto  del  codice  ?  Ma  essi  non  iiaiino  potuto  ravvi- 
sare un  diritto  reale  nella  l()cazion(\  i>erchò  Tart.  ITlo  non  lo 
dice,  anzi  dice  il  contrario.  Esso  prev(»de  un'ipott^si  speciale,  il 
conflitto  deiracquirente  della  cosa  locata  col  conduttore.  E  in 
questo  conflitto  ch'esso  mantiene  il  diritto  delconduttonMlerogando 
all'antica  giurisprudenza.  Se  intenzione»  del  h^gislatore  fosse  stata 
di  dare  al  diritto  del  conduttore  il  carattere  assoluto  che  distingue 
1  diritti  reali,  non  avn»bbe  limitato  la  sua  decisione*  al  caso  della 
vendita,  ma  l'avrebbe  estesa  ad  ogni  alienazione  fatta  dal  con- 
<luttore.  Esso  avrebbe  dovuto  andare  più  in  là,  e  permettere^  al  con- 
duttore d'opporre  il  suo  diritto  ad  ogni  persona,  ad  ogni  pos- 
sessore della  cosa,  anche  a  chi   non  derivasse  il  suo  diritto  eia! 


(1)*Troplong,  Della  locazione,  n.  20. 

(2)  DcVERGiER,  Della  locazione,  t.  I,  p.  252  e  seg.,  n. 
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locatore.  Ma  ciò  la  leggo  non  ha  latto,  e  quindi  non  ha  accor- 
dato al  conduttore  un  diritto  reale  (1). 

19.  Quale  ò  il  vero  oggetto  dell'art,  llilìì  La  risposta  6 
semplicissima.  Esso  deroga  all'antico  diritto,  neiripotesi  che  pre- 
vede, ripotesi  (h^l  conflitto  del  compratore  col  conduttore.  La  fa- 
mosa legge  Entptoìx'm  (li.  10)  perinetteva  airacquirente  d'espel- 
lere rinquilino  o  ralìittuario.  Era  una  conseguenza  logica  della 
personalità  del  diritto  del  conduttore.  Egli  non  aveva  che  un 
diritto  di  credito  contro  il  locatore,  non  aveva  alcun  diritto  sulla 
cosa  locata,  e  quindi  il  locatore  poteva  alienare  la  piena  pro- 
prietà della  cosa,  poichò  la  conservava  piena  ed  inlatta.  L'ac- 
quirente non  era  tenuto  a  rispettare  la  locazione,  poiché  egli 
non  vi  si  era  obbligato.  11  locatore  solo  aveva  contratta  un'ob- 
bligazione personale,  e  vi  restava  obì)ligato,  quando  il  compra- 
tore espelle  il  conduttore.  Era  cosa  giuridica,  ma  anche 
contraria  all'interesse  generale,  contraria  air  intei-esse  delle 
parti  contraenti.  La  stabilità  delle  convenzioni,  specialmente  delle 
locazioni,  ^  d'interesse  pubblico.  Non  si  trovano  buoni  iiujuilini, 
aftittuari  capaci  e  dihgenti  se  non  possono  contare  sul  godi- 
mento che  il  contratto  accorda  loro.  vSe  corrono  il  rischio  d'es- 
sere espulsi  da  un  momento  all'altro,  non  godranno  colla  diligenza 
di  un  I)Uon  padre  di  famiglia,  perchè  non  sono  sicuri  di  trar  profitto 
de'  loro  lavori.  È  vero  che  avranno  un'azione  di  danni  e  interessi 
contro  il  locatore,  ma  le  liti  sono  un  nuovo  inconveniente.  Il  loca- 
tore e  il  conduttore  avendo  interesse  a  mantenere  la  locazione, 
che  cosa  di  più  naturale  che  stipulare,  nel  contratto  di  vendita, 
che  rac(tuirente  sarà  tenuto  a  rispettare  il  diritto  del  condut- 
tore? La  legg(^  Emptorcht  indicava  essa  medesima  qu<^sta  via 
alle  parti  interessaK».  Imponete  questa  obbligazione  al  compratore, 
essa  dice,  e  la  locazione  sarà  mantenuta.  Dal  momento  che  la.  loca- 
zione è  neirinteresse  di  tutte  le  parti,  perchè  mai  il  legislatore  non 
la  sottintenderebbe  in  tutti  i  contratti  di  vendita  d'una  cosa  lo- 
cata? Quando  l'hiteresse  pubblico  concorda  coll'interesse  pri- 
vato, l'utilità  generale  deve  prevalere  al  rigore  d(ù  principii.  I 
principii  sono  fatti  per  gli  uomini,  non  gli  uomini  pei  princi- 
pii. Quante  volte  il  codice  deroga  ai  principii  i)(*r  evitare  delle 
liti!  Imponendo  all'acquirente  l'obbligo  di  mantenere  la  locazione, 
la  legge  non  previene  soltanto  le  azioni  di  danni  (m1  interessi 
senipre  cosi  diflicili  a  giudicarsi,  ma  assicura  anche  la  buona 
coltivazione  delh^  terre,  il  che  è  un  interesse  capitale  per  la 
società. 

Ecco  la  si)iegazione  semplicissima  e  naturalissima  dell'arti- 
colo 174:].  11  legislatore  non  si  e  curato  dei  principii  della  realità 
e  della  personalità  dei  diritti;  esso  non  ha  avuto  di  mira  che  l'inte»- 
resse  delle  parti  {\  l'utilità  pubblica.  Questa  spiegazione  e  già  stata 
data  da  Proudhon.    Trascriveremo  ciò  che   culi  dice,  non    fosse 


(1)  COLMET  DK  Santbrue,  t.  VII,  p.  297,  n.  198  Vis  XXIX. 
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altro  che  per  indurre  inostri  giovani  lettori  a  confrontare  il  lin- 
guaggio giuridico  d'un  vero  giureconsulto  col  linguaggio  confuso  di 
un  autore  in  cui  Timmaginazione  tiene  il  posto  della  ragione,  e  lo 
stile  è  tutto  Tuomo.  «  Se,  dice  Proudhon,  la  locazione  non  ^,  a  termini 
del  codice,  risolta,  come  lo  era  anticamente,  dalla  vendita  del  fondo, 
ciò  non  avviene  perchè  il  conduttore  abbia  veramente  un  diritto 
reale  in  forza  del  quale  possa  seguire  la  cosa  come  sua,  e  riven- 
dicarla lielle  mani  del  terzo  acquirente,  ma  solo  perchè  gli  autori 
di  questa  nuova  disposizione  hanno  voluto  che  Talienazione  d(^l 
fondo  affittato  non  fosse  consentita  o  non  si  ritenesse  consen- 
tita se  non  sotto  la  condizione  che  il  terzo  acquirente  stipulasse  o 
si  ritenesse  aver  stipulato  robl)ligazione  personale  di  mantenere 
la  locazione».  Questa  interpretazione,  ammessa  dai  nostri  mi- 
gliori scrittori  (1),  è  stata  consacrata  dalla  Corte  di  cassazione.. 
Dopo  aver  detto  che,  avendo  il  codice  Xapoleono  riprodotto  la 
delinizione  che  Pothier  dà  della  locazione,  è  impossibile  anunet- 
tere  che  abbia  inteso  trasformare  la  natura  di  (iiu^sto  contratto, 
per  modilicarne  gli  effetti,  la  (^orte  soggiunge:  «Invano  si  vor- 
rebbe far  sorgere  questa  trasformazione  dall'art.  174;),  il  quale  attri- 
buisce alla  locazione  un  eff'etto  contro  i  lerzi,  ed  obbliga  l'acqui- 
rente a  rispettarla.  Oonchiudere  da  ciò  che  la  nuova  legge  ha 
ravvisato  nel  diritto  derivante  dalla  locazione  un  diritto  reale, 
inerente  all'immobile  e  che  lo  segue  nelle  diverse  trasmissioni 
che  subisce,  sarebbe  esagerarne  la  portata.  Basta,  per  spie- 
garlo e  giustillcarlo,  la  volontà  formalmente  espressa  del  legis- 
latore d'imporre  eccezionalmente  al  compratore  un'obbligazione 
personale  del  venditore  »  (2).  Vedremo  infatti  che  lo  spirito  delhi 
legge  è  in  armonia  col  testo. 

20.  I  lavori  preparatorii  sono  un  argomento  prediletto  per  gli 
scrittori  che  vogliono  far  dire  al  codic(^  il  contrario  di  (juello  (*h(^ 
esso  dispone.  Troplong  non  ha  mancato  d'invocare  in  appoggio  del 
sud  i)aradosso  la  storia  che  ama  molto,  ma  che  troppo  di  so- 
vente altera,  come  fa  pel  testo  della  legge.  K  un  nuovo  in- 
segnamento che  ci  off're  ([uesta  discussione,  e  vale  b(Mie  le  po- 
che pagine  che  vi  consacreremo.  Anche  noi  amiamo  hi  storia: 
essa  è  stata  lo  studio  favorito  della  nostra  vita;  ma  (juan(h)  si 
tratta  d'interpretare  la  legge,  noi  la  consultiamo  se.  essa  può  il- 
luminare il  nuovo  diritto,  la  respingiamo  quando  si  vuole  invo- 
carla per  modificare  o  alterare  i  testi.  È  quello  che  lia  fatto 
Troplong.  I/Assemblea  costituente  ha  abrogato  parzialmente  la 
legge  Koiptorem  per  certe  locazioni.  Trascriviamo  le  disposizioni 
della  legge  del  28  settembre  -  0  ottobre  1790  (tit.  I,  sez.  II,  ar- 
ticolo 2:^):  «In  una  locazione  non  eccedente  sei  anni,  fatta  dopo 
la  pubblicazione  del  presente  decreto,  quando  non  contenga  nes- 


(1)  Pbouphox,  VelV  usufrutto,  t.  I,  p.  110,  n.  102.  Colmet  de  Santkrre,  t.  VII> 
p.  296,  n.  198  bis  XXVIII.  Cfr.  la  disaertazione  di  Ferry. 

(2)  Rigetto,  6  marzo  1861  (Dalloz,  1861,  1,  417). 
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Suna  clausola  sul  diritto  do!  nuovo  acquirente  a  titolo  sinjrolare, 
la  rescissione  della  locazione,  in  caso  di  vendita  del  fondo,  non 
IMiirà  aver  luo<ro  che  in  via  amichevole. 

«tonando  non  vi  sia  alcuna  clausola  su  questo  diritto  nelle 
locazioni  (accedenti  i  s(»i  anni,  in  caso  di  vendita  del  fondo,  il 
nuovo  aciiuirenie  a  titolo  sinjrolare  i)otrà  esijrere  la  rescissiono 
sotio  la  condizioiH»  di  coltivarti  (»«ili  stesso  la  sua  proprietà,  ma 
notillcando  la  disdetta  airaflltuario,  almeno  un  anno  prima,  e  in- 
dennizzandolo preventivamente,  in  base  a  perizia,  dei  vantaggri 
che  avrebbe  ritratto  dal  suo  esercizio  o  coltura  continuati 
sino  alla  line  defila  locazione,  scn-ondo  il  pnv^zo  deiraflìttanza 
e  le  anticipazioni  e  miglioriti  cIk^  avrà  fatte  al  tempo  d(»lla  re- 
scissioni* ». 

Ecco  la  strana  intei'pretazione  che  Troplong  dà  di  questa  legge: 
«  E  il  diruto  rcdìe  che  fa  jier  la  prima  volta  la  sua  apparizione 
nella  locazione  crinunobili  a  breve»  scadenza.  Si  b  negato  questo 
fatto  evidente,  ma.  bisogna  averta  una  benda  sugli  occhi  per  non 
<*sserne  colpiti».  È  Duvcngier  che  ha  una  benda  sugli  occhi?  Il 
lettore  n(*  giiulich<M'à.  Lasciamo  la  parola  a  ([lu^sto  insigne  giu- 
reconsulto, il  cui  linguaggio  misurato  e  modesto  contrasta  sin- 
golarmente colica  frasi  pittor(\sch(*  e  ambiziose»  di  Troplong.  L'an- 
tica giurispru(l(Miza  meitc^va  il  conduttore  alla  mercè  del  com- 
l)ratore  d(»lla  cosa  locata.  LWsstMublea  costituente  ritenne  che 
l'interesse  dell'agricoltura  (»sig(»ss(*  che  gli  atllttuarii  di  beni  ru- 
stici avessero  maggior  garanzia  di  staìjilità  nelle  loro  coltiva- 
zioni, e  decise»  che  cjuando  la  locazione  d'un  bene  rustico  fosse 
di  sei  anni  o  meno,  il  compratore»  non  avrebbe  diritto  di  re- 
scinderla, ma  la  rescissione  non  avrebbe  luogo  che  in  via  ami- 
chevole. Essa  soggiunge  che,  (juando  la  locazione  fosse  fatta  por 
più  di  sei  anni,  il  nuovo  acquir(»nt(*  potrebbe  bensì  esigere  lare- 
scissione,  ma  a  certe  condizioni,  che  sono  enumerate  dall'arti- 
<-olo  o,  da  noi  trascritte).  Bise)gna  essere  ben  cieco  o  ben  pre- 
venute) per  vede»re  in  qu(»ste  dispe)sizie>ni  la  vedontà  di  trasformare 
il  diritte)  eled  ce)ndutte)re  in  un  eliritte)  re»ale.  La  le»gge  ne)n  parla  che 
de»lle  le)cazie)ni  dei  beni  rustici.  Essa  non  obbliga  il  compratore 
a  rispe»ttare  il  ge)elimente)  eleiratlittuario  clu:»  ejuanelo  le  locazioni 
hanne)  u\ìa  e*erta  elurata,  e,  ce)sa  elegna  di  nota,  b  precisamente 
la  le)e-azie)ne»  più  lunga,  e[uella  che»  ])e)trebbe  essere  considerata 
ce)me  traslativa  eli  pre)prietà,  e'he  e»  lasciata  se)tto  Tinfluenza  delle 
antiche  rege)le».  Se  la  legge  de»l  17J)I  avesse  dato  al  conduttore 
un  diritto  reale,  ne)n  avrebbe  distinto  fra  le  locazie)ni  di  cose  e 
le  le)cazioni  di  tondi  rustici,  ne»  fra  le  locazioni  di  sei  anni  e  le 
le)cazie)ni  di  elurata  più  lunga.  Si  ce)ncepisce  che  una  le)cazione 
erun  anno  conferisca  un  eliritto  reale»,  e»  che  una  lex^azione  di  no- 
vantane)ve  anni  non  ce)nferisca  che  un  diritto  personale?  Si  con- 
<-episce»  che  una  locazie)ne  di  beni  rustici  trasferisca  un  diritte) 
i'e»ale.  e»  die  una  locazie)ne  di  beni  urbani  non  produca  che  un 
flirit(e)  di  e*reelito?  Le  distinzioni  elella  legge,  inesplicabili  nel  si- 
ste»ma  di  Trople)ng,'si  spiegano  facilissimamente  quando  si  lascia 
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da  parto  la  teoria  della  realità  e  della  personalità  dei  diritti.  Il 
leirislatore  non  ha  pensato  a  cambiare  la  natura  della  locazione 
niji,  colpita  dairinconveniente  i>ratico  che  presenta  il  diritto  d'e- 
s|)nlsi()ne  die  era  accordato  al  compratore  di  una  cosa  locata, 
TAssemblea  costituente  ^li  ha  rifiutato  questo  diritto  nell'interesse 
deiran-ricoltura.  Essa  però  ha  voluto  conciliare  gli  interessi  del 
coujpratore  con  quelli  defili  atHttuari.  Ecco  perchè  ha  limitato 
rinnovazione  alle  locazioni  di  sei  anni,  per  modo  che  gli  acqui- 
renti non  sarebbero  privati  troppo  a  lungo  del  godimento  dei 
lieni  che  acquistass(M*o.  Se  la  locazione  eccedeva  sei  anni,  Tac- 
quirenie  conservava  il  diritto  d'espellere  l'attittuario,  ma  la 
legge  gli  imponeva  alcune  obbligjizioni  nelPinteresse  del  condut- 
tore e  delfagricoltura  (1). 

Confrontiamo  (jucsta  spiegazione  cosi  naturale  con  quella  di 
Tro])long,  e  saremo  costretti  a  confessare  che  Taccecamento  e 
lo  prevenzioni  non  sono  dalla  parte  di  Duvei'gier.  Crediamo  inu- 
xi\i'  insister*»  suirinterpretazione  della  legge  del  1791.  Sebbene 
non  si  debba  abusare»  della  parola  evidente,  si  può  dire  che 
quolla  di  Duvergier  è  tale. 

21.  Veniamo  ai  lavori  prepara torii  del  codice  civile,  miniera 
l'ocoiula  per  gli  amatori  (l'innovazioni,  perchè  vi  si  trova  quasi 
liuto  quello  die  vi  si  cerca.  Troplong  ha  cercato  ed  ha  trovato 
(|uello  che  certo  non  si  trova  né  nella  discussione  del  Consiglio 
(li  Stato,  né  n<M  discorsi  ufficiali.  Egli  comincia  con  una  viva  cri- 
tica dell(^  oi)ini(ìni  emesse  in  seno  al  Consiglio  di  Stato.  Dopo  aver 
l(Mto  e  riletto  ciò  che  è  stato  detto,  egli  dubita  che  i  membri  i 
(juali  parteciparono  alla  discussione»  abbiano  ben  saputo  ciò  che 
stavano  per  far(\  Si  potrebl)e  credere,  d(jpo  queste  parole  un 
\Mì  severe,  clu^  lo  scrittore  abbandoni  una  discussione  cosi  oscin-a. 
Ma  è  speeialmente  nell'acqua  torbida  che  è  facile  pescare.  Poi- 
ché i  meml)ri  del  Consiglio  di  Stato  non  sapevano  ([uello  che 
Slavano  per  fai*e,  si  i)uò  attribuir  loro  tutto  ciò  che  si  vuole,  ed 
é  questo  il  partito  che  prende  Troplong.  «Bisognerebbe  essere 
ciechi,  egli  scrive,  per  non  vendere  clie  l'idea  d'una  trasformazione 
del  diritto  d(^l  coiuluttore,  Tidea  della  realità,  si  trova  in  fondo 
di  tutta  la  discussione,  che  essa  sola  ne  dà  la  cliiave  ».  S(^  bisogna 
essere  cieco  i)er  non  vederlo,  i  consiglieri  di  Stato  dovevano 
essere  Irò  volte  ci(H-hi  per  non  dubitarne,  ed  è  da  queste  folte 
tenebre  che  sorgerà  la  luce.  In  qua!  modo?  Perchè,  senza  ren- 
dersene conto,  si  era  fatto,  dopo  l'Assemblea  costituente,  un 
rìaggU)  iinmenso,  si  cnnlcn^a  di  non  far  sparire  che  una  .so///- 
gliezza  romana,  mentre  si  operava  un  sovvertiinento  (2).  Si 
deve  prendere  sul  serio  (juesto  riaggio  pittoresco  ?    Quello   che 


(1)  DuvBRGiKR,  Della  locazione^  t.  I,  p.  256  e  seg.,  n.  280.  È  la  spiegazione  di 
Jacbkrt,  Toratore  del  Tribunato  (Locré,  t.  VII,  p.  212,  nota  7).  Cfr.  Colmkt  de 
Saxterre,  t.  VII,  p.  297,  n.  198  his  XXX,  e  la  dissertazione  di  Ferry. 

(2)  Troploxo,  Della  locazione,  n.  490. 
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è  certo  si  è  che  al  Consiglio  di  Stato  non  fu  dotta  una  sola 
parola  della  pretesa  realità  del  diritto  del  conduttore. 

22.  La  nuova  idea  che  ha  latto  la  sua  apparizione  nc^lla 
legge  del  1791  risalta  nella  relazione  clu»  Mouricault  fece  A 
Tribunato.  Bisogna  anzitutto  sentire  il  tribuno.  Esso  considera 
l'art.  1743  come  una  innova::; ione  utile.  La  locazione  non  sarà 
più  risolta  per  la  sola  volontà  deiracquironte  della  cosa  locata^ 
La  parola  innovazione  utile  ci  spiega  già  il  pensiero  deiroratorc; 
ft  nn  miglioramento  pratico.  Mouricault  non  <"*  un  legista,  ma  un 
pratico,  come  tutti  coloro  che  lianno  preso  parte  ai  lavori  i)re- 
paratorii  del  codice  civile.  Egli  ricorda  elio  il  diritto  d'c^spulsione 
aveva  la  sua  fonte  nella  legge  Emptorem.  Per  giustiticarlo,  si 
diceva  che  il  diritto  del  locatario  non  *>  clic^  un  diritto  di  cre- 
dito personale;  che  la  tradizione  non  gli  trasferisce  alcun  diritto 
reale  sulla  cosa,  nemmeno  il  diritto  di  i)ossesso.  Mouricaidt 
aveva  letto  ciò  nel  numero  426  di  Pothior.  Egli  ci  dirà  quel  cbo 
ne  pensa.  Che  cosa  importano  queste  considerazioni..?  egli 
esclama,  ossia,  che  importano  a  noi  le  sottigliezze  d(*ll(^  leggi 
romane?  Bisogna  vedere  ciò  che  ne  risulto,  e  quale  o  Tinten^ssi* 
delle  parti  contraenti.  «  Si  credeva,  dando  ni  inujvo  acciuirente 
il  diritto  d'espulsione,  di  favorire  le  vendite,  e  si  scoraggiavano 
le  imprese  agricole  e  manifatturiere  ».  11  tribuno  soggiunge  che 
si  violavano  i  principii. , Quali  sono  questi  principii  die  la  dottrina 
tradizionale  violava?  È  il  principio  della  personalità  o  dcdla 
realità?  Mouricault  ha  cominciato  coirescluderli.  Per  lui  il  vero 
principio  è  clie  le  convenzioni  siano  mantenute.  Il  locatore  si  è 
obbligato  verso  il  conduttore,  si  è  spogliato  d(^l  godimento,  e 
questa  obbligazione  deve  sussistere  a  carico  del  compratone  È 
in  tal  senso  die  l'oratore  dice  :  «  Non  sta  il  principio  che 
nessuno  può  trasmettere  ad  altri  maggiori  diritti  di  ([ìu^lli 
ch'egli  stesso  possegga?  » 

Troplong  prende  questa  massima,  e  vi  vede  il  sovvertimento 
del  diritto  tradizionale,  che  aveva  già  scorto  nella  discussione 
tenebrosa  del  Consiglio  di  Stato.,  Egli  non  cessa  d'c^saltare  ed 
amminare  le  parole  del  tribuno.  È  la  radice^  la  base,  la  ruffìon 
decisiva^  è  il  gran  principio^  la  gran  parola  (1).  La  luce  s'A 
fatta  attraverso  alle  tenebre.  Luce  fallace»  e  ingannatrice,  come 
i  bagliori  che  escono  dalle  paludi!  Coinè  si  vuole  che  le  parole 
di  Mouricault  provino  la  realità  del  diritto  del  conduttore,  quando 
non  si  tratta  di  ciuesta  realità?  Le  parole  eh  !  che  importa  a 
noi?  hanno  eliminato  la  dottrina  antica;  il  relatore  vi  sostituisce 
una  nuova  dottrina,  la  dottrina  del  rispetto  «lelh»  convenzioni* 
vale  a  dire  che  l'obbligazione  del  locatore  du^  vende  i)assa  nel 
compratore  per  eff'etto  della  legge.  È,  in  sostanza,  la  spiegazione 


(1)  Mouricault,  Relazione,  n.  11  (Locbé,  t.  VII,  p.  201).  Troplosg,  Della  lo- 
cazionej  nn.  490,  496,  499.  Cojlmbt  de  Saxtkrrr,  t.  VII,  p.  298,  n.  19K  bis  XXXI. 
Cfr.  la  dissertazione  di  Ferry. 
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(li  Proudhon  (n.  9).  In  oj?ni  caso,  es^a  non  ha  nulla  di  comune 
colla  nostra  questione,  perdita  non  vi  si  la  cenno  della  realità  del 
diritto  del  conduttore. 

22  bis.  Uiniane  il  discorso  di  Jaubert;  Foratore  del  tribunato. 
Jaubert  era  jriureconsulto,  e  le  sue  parole  hanno  maggiore  au- 
torità che  quelle  di  Mouricault.  Egli  non  contraddice  quello  che 
ha  detto  il  suo  collega,  ma  completa  e  precisa  le  sue  spiegazioni. 
Ecco  come  pone  la  (juestione.  La  locazione  potrà  (\ssere  risolta 
dalla  vendita  ?  I/acciuirente  potrà  espellere  rafllttuario  o  Tinqui- 
lino  ?  Queste  parole  indicano  già  Tordine  d'idee  nel  ((uale  ò  stato 
concepito  ,rart.  174:}.  Non  si  tratta  né  della  realità  né  della  per- 
sonalità. È  una  difficoltà  pratica  che  gli  autori  del  codice  si 
propongono  di  decidere,  mentre  l'antica  giurisprudenza  procedeva 
da  un  principio  di  diritto.  Jaubert  lo  dice  :  «  Il  diritto  romano 
non  era  occupato  che  del  diritto  di  proprietà  ».  I/ac<iuiiente  non 
era  vincolato  dalla  locazione,  perchè  il  dii-itto  del  conduttore  era 
im  diritto  <li  credito.  Ora,  Tacquirente  non  aveva  contratto  al- 
cuna obbligazione  verso  di  lui.  Ma  già  «  una  legge  dell'Assem- 
l)lea  costituente  aveva  anunesso  wnecccziottr  in  favore  delle 
locazioni  dei  b<mi  rurali  ».  Cosi,  non  era  un  priiu-ipio  nuovo  che 
inaugurava  la  legge  del  1791;  essa  manteneva,  al  contrario,  il 
principio  romano,  peirhé  Vercezione  conferma  la  regola,  non  la 
distrugge.  Che  fa  il  codice  ?  Jau))ert  risponde  :  «  Insognava  com- 
pletare la  riforma  ».  Troplong  dice  la  stessa  cosa,  ma  vi  attri- 
buisce tutt'altro  C(mcetto.  Per  lui  la  riforma  e  un  sorrcrf intento^ 
mentre  gli  autori  del  codice  intendevano  soltanto  completare 
Veccezioìie.  Jaubert  continua:  «  11. principio  antico  era  che  Tac- 
ciuirente  poteva  espellere^  Taftittuario  o  Tinciuilino,  salvo,  in  certi 
casi,  i  danni  ed  interessi  pel  conduttore  ».  Sempre  la  ((mistione 
pratica,  non  mài  una  parola  di  personalità  né  di  realità.  Non  si 
tocca  la  dottrina  tra(Ìizionale,  la  ([uale  ((uindi  sussist(»;  solo  si  estende 
Teccezione.  «  Il  progetto  vuole  che  l'acquirente  non  possa  spos- 
sessare raflittuario  o  Tinquilino  prima  dello  spirare*  della  loca- 
zione a.  meno  che  il  conduttore  non  vi  sia  assoggettato  ».  Come 
motiva  questa  proposizione  Foratore  del  Tribunato  ?  Egli  aveva 
professato  il  diritto  romano  a  Bordeaux,  e  conosceva  la  teoria 
di  Pothier.  La  teoria  tradizionale  sarà  forse  sostituita  <la  una 
nuova  teoria?  Jaubert  non  si  preoccupa  che  dc^gli  ùtfcressi  del 
conduttore,  interessi  che  erano  quelli  della  società  :  «  Perchè 
Yitiferesse  elei  ferzi  sarebbe  leso  da  una  vendita  che  é  loro 
estranea?  Perché  un  titolo  nuovo  distruggen^bbe  un  titolo  an- 
tico? »  Rispetto  delle  ccmvenzioni,  ecco  il  primo  int(Messe  so- 
ciale invocato  da  Jaul)ert,  poi,  e  questa  é  ai  suoi  occhi  la  con- 
siderazione decisiva,  soggiunge  :  «  È  specialmente  per  le  loca- 
zioni dei  beni  ruotici  i!\\i\  Vi/utora zinne  èva  richiesta  duìVinfej'esse 
pubblico.  Essa  favorisce  le  locazioni  per  lunghi  anni  »,  che 
l'Assemblea  costituente  aveva  creduto  dover  lasciare  nella  re- 
gola. Ecco  il  co/nplemenfo  della  riforma;  ^eccezione  é  estesa 
palle    locazioni  di    sei    anni    alle    locazioni  più  lunghe.   Jaubert 
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sviluppa  Immiìssìiik)  <|uos(()  conoolto  (lomiuanto  del  legislatore: 
«  ìj'  ìornzioni  prr  hntr/hi  (nuìi  sono  le  più  utili  pel  progresso 
(l<»iragricoltìira.  Soiu)  qm^st*»  locazioni  che  invitano  maggiormente 
gli  anìimarii  a  lan»  alla  torra  anticipazioni  di  cui  saranno  certi 
d'csson»  rimborsati  *.  I/oratore  del  Tribunato  continua  a  pro- 
vai*<*  quanto  i  lunghi  godimenti  siano  lavon^voli  allo  Stato;  poi 
concbiudc.  dicendo  clfei-a  (»ssenziab»  ])referire  Vìnferesse  del- 
rdffr'fraltttrn  ad  (f{/ni  aìfra  nnisi(1er(tzioìì(*  (1).  Quali  sono  le 
nìtrr  ronsideraziotu  cbc  Jaubert  subordina  airinteresse  dello 
Stato?  K  il  diritto  di  proprietà  che  i  giureconsulti  romani  man- 
T(Mievano  c()ntro  il  conclnttoi'c  e  cbr*  TAssemblea  costituente 
av(»va  ris[)(Mtato,  rcstring(Mido  Ycrrrzione  alle  locazioni  di  sei 
anni.  Il  discorso  <li  Jaubert  può  riassumersi  in  questa  proposi- 
zione :  I/Assemblt»a  costitU(Mìt(»  avena  fatto  eccezione  al  diritto 
di  propri(»t;i  i)ei'  le  locazioni  a  breve»  scadenza;  Tinteresse  dol- 
Tagricoltura  esige  che  IVccezione  sia.  estesa  alle  locazioni  a 
lunga  scadenza.  Kcco    la  riforma:  clw*  non   ò  ceno  un    sorrertì- 


N.  3.  —  Lo  coiiscgnonze  del Pinnovaz ione. 

23.  1/innovazione  dì  cui  Troi)long  fa  una  rivoluzione  ha  sol- 
le^'ato  lunghe  discussioni  sul  tt^reno  della,  dottrina.  La  scuola 
s(»  ne  è  conmiossa.  ma  la  pratica  nonne  ha  fatto  alcun  conto: 
esso  si  e  attenuta  al  testo  dcdrart.  1743,  che  formula  netta- 
mcMite  rcH-ceziom».  Uitorneremo  suirargomento.  Per  ora  dobbiamo 
complrMare  Tesposizione  ihn  principii,  deducendone  le  conso- 
gucMize  che  risuhano  dalla  p(M'sonalit?i  del  diritto  del  conduttore; 
conseguenze^  che*  la  giurispi'udeMiza  ha  consacrate.  La  Corte  di 
cassazione^  ha  ri|)neliate)  il  paiaelosse)  elella  realità  quando  era 
pre'sieelute)  eia  Tre)ple)ng  (•^).  La  niu)va  eleMtrina  ha  trovalo  qualche* 
iH'i)  in  una  o  elue»  Coni  erai)p(»ll().  Discuteremo  queste  decisioni 
e)v"e'  la  seele»  elella  eliflie-oltà.  La  giurisprudenza,  in  questa  nm- 
teM'ia,  e»  poco  ne)tevole»:  e^ssa  ne)n  ha  preso  sul  serio  l'innova- 
zione. 

24.  11  eliriito  recale»  e»  assoluto  i)er  sua  esseMiza;  esso  esiste  a 
riguarelo  di  tutti.  Se  ehuuiue»  il  eliritto  ded  ce)ndutte)re  tosse  reale, 
e'gli  i)e)tre'bbe*  e)pj)orlo  ael  ogni  peM*se>na,  anche  ai  terzi  che  non 
avessere)  ce>ntrattato  col  locatore*  e*  e-he  non  fossero  suoi  aventi 
e-aiisa.  Tre)plong  elice»  e»  i'ii)eMe»  che  il  condutte)re  ha  un  diritto 
asse)lute),  ma  il  sede)  teste)  ch'e^gli  possa  invocare,  Kart.  1743,  gli 
dà  \ina  smentita.  I/art.  17i:{  ne)n  parla  dei  terzi  che  non  hanno 
ce)ntrattate)  e-e)!  le)cate)re',  e»sso  fa  cenno  sede)  degli  aventi  causa,  e 


(1)  Jaubkrt,  Jfiscorsi,  ii.  7  Cl-OCRÉ,  t.  VII,  p.  212). 

(2)  Rigetto,  6   marzo    1861  (Dalloz,  1861,  1,  417).  Cassazione,  21  febbraio   1865 
(Dalloz,  1865,  1,  132  j. 
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unicamonto  di  corti  aventi  causa,  doprli  acquirenti,  di  modo  clie  il 
conduttore  non  può  far  valere  il  suo  diritto  nò  verso  i  terzi  che 
non  sono  aventi  causa,  nò  v(»rso  jrli  aventi  causa  che  non  sono 
acquirenti. 

L'innovazione  si  riduce  a  questo.  L'acquirente  deve  rispettare 
la  locazione  se  il  conduttore  ha  un  atto  autentico  od  una  scrit- 
tura privata  con  data  certa.  In  qual  senso  deve  rispettarla?. 
Se  si  animcnte  che  il  conduttore  ha  un  diritto  reale,  Tacquirente 
deve  rispettarlo  come  sarebbe  costretto  a  rispettare  un  diritto 
(fusurrutto  che  ^rravasse  la  cosa  venduta,  ossia  non  sareb))e 
tenuto,  a  riiruardo  del  conduttore,  alle  obbli<razioni  che  nascono 
dalla  Iocazion(\  Estraneo  al  contratto,  efrli  ò  tenuto  a  soffrire, 
non  e  obl>li«jrato  a  far  froderò  il  conduttore.  Se,  al  contrario,  si 
ammette  che  il  diritto  del  conduttore  non  6  reale,  sebbene  possa 
opporle  airacquir«»nt(»,  si  deve  supporre  che  la  legare  sostituisca 
il  compratore  nelle  obbli^razioni  del  locatore,  donde  scf^ue  che 
Tacquirente  sarebbf»  tenuto  a  far  ^rodere  il  conduttore,  come  vi 
era  tenuto  il  venditore.  Su  questi  punti  vi  ha  controversia  (1). 
Yi  Intorneremo  spie«rando  Tai't.  174.*1 

25.  I  <liritti  reali  sono  muniti  di  un'azione  che  può  essere 
intentata  contro  ojrni  terzo  possessore  della  cosa  che  ne  è  gra- 
vata: e  viceversa  colui  al  quale  appartiene  il  diritto  reale  può 
difendersi  da  ogni  lite  concernente  la  cosa.  Se  il  diritto  del  con- 
duttore ò  reale,  gli  si  deve  accordare  un'azione  contro  ogni  posses- 
sore della  cosa  locata,  ed  ogni  azione  concernente  la  proprietà 
o  il  possesso  della  cosa  deve  essere  proposta  contro  di  lui. 
(Jueste  conseguenze  sono  anunesse  dai  partigiani  della  realità 
del  diritto  doì  conduttore»?  Vhaimo  alcuni  i  quali  non  possono 
consiMitirvi.  perchè  il  testo  della  legge  lo  vieta  loro.  Ablùamo 
già  citato  Tart.  17*^7.  che  da  solo  basta  per  rovinare  la  teoria 
drlla  realità  (n.  ìli).  Esso  non  permette  al  conduttore  di  difen- 
d(M*si,  quando  l'azione  concerne  la  proprietà  della  cosa  locata,  o 
uno  smembramento  di  (|uesta  proprietà.  Solo  il  locatore  ha  veste 
all'  uopo.  Ecco  una  prova  c«Mla  che  il  conduttore  non  ha 
alcun  diritto  sulla  cosa,  clje  il  suo  diritto  ò  personale.  Perciò 
egli  deve  chiamare  in  causa  il  locatore:  egli  non  ha  azione  che 
contro  di  lui,  perche  la  sua  azione  nasce  da  un  contratto  col 
(piale  il  locatore  si  obbliga  a  farlo  godere. 

Se  il  conduttore  non  più')  difendersi  <l5  un'azione  reale,  come 
potrebbe  intentare  un'azione  reale  contro  un  terzo?  Sia  che  il 
terzo  possegga  la  cosa  locata,  sia  che  frapponga  un  ostacolo  al 
])acilico  godimento  del  conduttore,  questi  non  ha  in  ogni  caso 
che  un'azione  personale  contro  il  suo  locatore.  Lo  dice  l'arti- 
colo 1719,  e  nessuna  disposizione  del  codice  implica  che  il  con- 
duttore possa  agire  ccuitro    terzi    estranei    alla    sua    locazione. 


(l)  MouRLON,  t.  Ili,  p.  312,  1.^  n.  770.  Colmkt  db  Santrrre,   t.   VII,  p.  301, 
n.  198  bis  XXXVI-XL. 
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Però  la  logica  delle  idee  ha  condotto  alcune  Corti  d'appello  a 
riconoscere  nel  conduttore  il  diritto  d'adire  contro  i  terzi  eliclo 
molestassero  nel  suo  ^^odimento.  Esse  sono  venute^  a  riuesta 
strana  conseguenza  che  se  il  locatore  loca  un'altra  [uirté  della 
casa,  od  anche  un'altra  casa  ad  un  locatario  che  (\sercita  un 
commercio  simile  a  quello  del  primo  condultoi-e,  ((uesto  può 
a^re  contro  il  secondo  conduttore  i)er  farlo  espellere  (1).  A 
nostro  avviso,  tutto,  in  ({uesta  iiiurisprudenza,  ò  contrario  ai 
principii.  Discuteremo  la  «juestione  trattando  debile  obbligazioni 
del  locatore. 

26.  Interviene  ima  sentenza  col  locatore,  sulla  proprietà 
della  cosa  locata,  sia  sopra  un'azione  intentata  dal  lottatore, 
sia  sopnjt  un'azione  proposta  contro  di  lui.  La  decisione^  può 
essere  opposta  al  conduttore?  S(»  e*rli  ha  un  diritto  n\\ì{\ 
il  suo  diritto  ^  indipendente  da  (pu^Uo  del  I()cator«\  <»  per 
consei2:uenza  il  locatore  non  ha  alcuna  V(»si(»  per  rajiiut^- 
sentarlo  in  piulizio.  Dunque  qu(*llo  che»  è  stato  «giudicato  col  lo- 
catore è  estraneo  al  conduttore.  (Questi  potrà  sostcMien^  il  suo 
diritto  giudizialmente,  senza  che  *>li  si  i)ossa  opporn*  l'ecc^vàone 
di  cosa  giiulicata.  La  conseguenza  ò  lojjica,  ma  attesta  contro  il 
])rincipio  dal  quale  deriva,  perche  e  in  (Uretta  opposizicme  col- 
Tart.  1727.  Soltanto  il  locatore  ha  il  diritto  di  difendersi  dalle 
azioni  che  rigiiai*dano  la  proprietà  della  cosa  locata,  e  ([uindi  ov:\i 
solo  può  intentare  queste*  azioni.  Duikuu*  <[U(*11o  che  ò  stato 
S'indicato  con  lui  forma  cosa  fiiudicata  a  riguardo  del  conduttore, 
perchè  questi  non  è  che  l'avente  causa  (UA  locatore,  ne  possiedo 
alcun  diritto  sulla  cosa.  (Quando  sia  *iiu(Hcato  che  il  locatoi-o 
i>  senza  diritto,  viene  necessariamcMite  d<H-iso  cl)e  il  conduttore  non 
ha  alcun  diritto  (2). 

27.  Il  <liritto  reale  è  un  diritto  sulla  cosa,  diritto  chi^  la  col- 
pisce, è,  secondo  la  nostra  opinione,  la  smembra.  Ne  risulta, 
che  se  questa  cosa  ò  smembi^ata  posttn-iormente  colla  conces- 
sione di  un  altro  diritto  real(\  il  pi-imo  concessionario  può 
opporre  il  suo  diritto  al  secondo,  perdio  il  secondo  non  ha 
acquistato  il  suo  diritto  che  sopra  una  cosa  già  «Travata,  smem- 
brata. In  questo  senso,  o^ini  diritto  reale  attrilmisct»  un  diritto  di  pn»- 
ferenza.  Accade  altrimenti  dei  diritti  personali.  11  creditore  può 
farli  valere  soltanto  contro  la  persona  del  (h^bitore.  Sia  pure 
cireji'li  abbia  una  ganftizia  sui  suoi  beni;  ma  siccome  qu(»sta 
ii:aranzia  non  ^^Vi  dà  alcun  diritto  reale,  non  gli  conferisc<\  con- 
seiruentemente,  alcun  diritto  di  preferenza. 

Se  il  diritto  del  conduttore  è  reale,  egli  ih^xo  goden»  di  qu<\st() 
diritto. di  ])referenza  nel  caso  in  cui  il  locatore,  dopo  aver  locato 


(1)  MouRLON,  t.  Ili,  p.  314,  5.**,  n.  770.  Colmet  de   Santerre,  t.   VII,  p.  292, 
lì.  198  bis  XVIII. 

(2)  MouRLON,  t.  Ili,  p.  314,  4A  Colmet  de  Santerre,  t.  VII,  p.  292,  n.  198  bis 
XVII. 
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la  cosa  ad  un  primo  inquilino  o  affittuario,  la  locasse  ad  un 
secondo  condultoro.  Si^condo  il  sistonia  della  realità,  questo  di- 
ritto di  preierenza  è  corto,  purclK"*  la  prima  locazione  abbia 
daia  corta,  e  il  conduttore  Tabbia  fatto  trascrivere,  se  trattasi 
di  un  caso  \)n-  cui  la  ìo^^^o  ipotecaria  prescriva  la  trascrizione. 

Che  dev(*  dirsi  noi  sistema  della  personalità  del  diritto?  Il 
primo  conduttore*  sarà  preferito  al  secondo,  ovvero  si  deve  dare 
la  preferenza  a  ([uello  die  è  in  i)ossesso  della  cosa  ?  La  questione 
è  c(mtrovorsa.  I/(*sanriner(Mno  più  avanti. 

28.  A  t(M'mini  dell'art.  .7.)  iM  codice  di  procedura,  il  conve- 
nuto, in  mat(»ria  porsonal(\  dev(*  essere  citato  davanti  il  tribunale 
<lel  suo  domicilio:  in  matcu'ia  reale,  la  citazione  si  fa  davanti  il 
tribunale  del  luop)  in  cui  si  trova  ro<»*fi-etto  litiii*ioso;  in  materia 
lìiista,  Tattori*  ha  la  sciolta:  e*ifli  jmò  citare  il  convenuto  o  da- 
vanti il  ^'indico  del  suo  domicilio,  o  davanti  il  jriudice  del  luogo. 
Se  si  amm(»Uo  cho  il  diritto  d(*l  conduttore  ^  personale,  egli 
d(*v(*  citaro  il  locatorf*  avanti  il  tribunale  del  suo  domicilio. 
Diciamo  il  locatore,  percliò,  secondo  la  teoria  della  personalità, 
il  conduttore  non  ha  aziono  che*  contro  il  locatore,  suo  debitore, 
e  non  conti'o  i  tei*zi.  I  i>artii>iani  della  realità  dovn^bbero  decidere 
che»  il  conduttori*  dine*  citare^  il  locatore,  come  ogni  terzo  contro 
il  (piale  ha  diritto  d'agii'e,  davanti  il  tribunale  del  luogo  della 
cr>sa  locata.  Ma  non  jjossono  negare  che  il  locatore  sia  obbli- 
gata» ])ei*sonalmente  :  tutte  le  disposizioni  del  titolo  della  loca- 
zione portano  rimj)i'onta  deirobbligazione  personale  ch'essa  ge- 
nera. Sono  dun<|ue  obbligati  di  riconoscere  nel  conduttore  un  diritto 
che  è  ad  un  tempo  i)ersonale  o  reale,  donde  segue  che  la  sna 
azion(»  è  mista,  <»  ptiò  (*sser(*  proposta  indiftV^rentemente  davanti 
il  tribunali»  (1(*1  luogo  (>  davanti  -il  tribunale  del  domicilio  del 
convenuto  (1).  I.a  Corte*  di  cassazione  ha  condannato  questa 
dottrina.  Si  trattava  di  tm^aziemc*  proposta  dal  conduttore  contro 
il  locatore  ])(*r  far  condannare  costui  ad  alcune  riparazioni  al- 
rimmobilf*  locato.  La  Corte  di  l>ourges  aveva  deciso,  ccmforme- 
mente  airopinione  di  Troplong,  che  il  codice  Napoleone  deroga 
all'antico  diritto,  in  quanto  riguarda  la  naturadeirazione.  che 
nasce  dal  contratto  di  locazione.  L'art.  1719  accorda  un'azione 
personale  al  conduttore*.  (*  gli  articoli  174o  e  1725  gli  danno  il 
diritto  d'agire  contro  l'acquirente  dell'immobile  locato  ed  anche 
contro  i  terzi  che  portassero,  con  vie  di  fatto,  una  molestia  al 
suo  godimento.  Fa  meraviglia  s(*n<ire  la  Corte  citare  l'art.  1725, 
il  quale  non  fa  che  rij)rodurre  la  dottrina  tradizionale,  come 
I)ure  l'art.  1727,  il  quale  attesta  contro  la  realità  del  diritto  del 
conduttore.  Decisamente*  la  catisa  e"*  cattiva,  perche''  non  si  so- 
stiene che  con    cattive    rauiemi.    La    decisione  e"*  stata   cassata 


(1)  MouRLON,  t.  Ili,  p.  313,  2.°,  e  nota  1.  Colmet  de  Santerue,  t.  VII,  p.  294» 
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«  Il  contratto  di  locazione,  dico,  la  Corto  suprema,  non  impli- 
cando alcun  smembramento  della  proprietà  deirimmobile  locato, 
non  genera  per  se^  stesso  alcun  diritto  reale  a  vanta^r^io  del 
locatario  contro  il  locatore,  e  conseguentemente,  tutte  le  azioni 
che  ne  derivano,  di  qualuniiue  natura  siano,  hanno  un  carattere 
puramente  personale,  e  quindi  devono  essere  proposte  davanti  il 
giudice  del  domicilio  del  convenuto  »  (1). 

29.  I  diritti  reali  che  il  codice  riconosce  formalmente  come 
tali  sono  tutti  diritti  immobiliari,  ossia  imi)licano  uno  smembra- 
mento della  proprietà  deirimmobile  sul  (piale  si  esercitano,  o 
che  colpiscono  come  un  peso,  (ili  ò  così  delle  servitù  reali, 
deirusufrutto  e  dell'uso  che  gravano  un  innnobile,  e  del  diritto 
d'abitazione,  come  pure  deirentiteusi  e  della  supertlcie  di  cui  il 
codice  non  parla.  Accade  lo  stesso,  a  nostro  avviso,  dell'ipoteca. 
Secondo  la  nostra  legge  ipotecaria,  non  vi  ha  più  iiennnen 
dubbio,  poiché  Tart.  1  tronca  la  questione.  I  piùvilegi  che  gra- 
vano gl'inmiobili  e  le  ipoteche  sono  diritti  reali  inunobiliari. 
Poiché  ogni  diritto  reale  smembra  la  proprietà,  anche  il  diritto 
del  conduttore  dovrebbe  essere  uno  smembramento  della  cosa 
locata,  e,  per  conseguenza,  un  diritto  immobiliare,  s(^  tosse 
reale;  mentre,  secondo  la  dottrina  della  personalità  del  diritto, 
bisognerebbe  decidere  che  il  diritto  essendo  personale,  e  non 
importando  alcun  smembramento  della  proprietà,  é  un  diritto 
mobiliare. 

Però  su  questo  punto  regna  la  più  grande*  incertezza  nella 
dottrina.  I  partigiani  della  realità  del  diritto  del  conduttore 
ammettono  che  il  suo  diritto  ò  inmiobiliare,  ma  riconoscono  che, 
questo  diritto  non  smembra  la  proprietà  del  locatore,  di  nuido 
che  il  diritto  del  conduttore  sarebbe  un  diritto  immobiliare*  di 
natura  affatto  speciale,  come  ò  un  diritto  reale  di  natui*a 
particolare.  Secondo  questa  teoria,  non  si  sa  più  come  qualiticare 
il  diritto  del  condutton\  come  non  si  sa  più  se  devono  appli- 
carsi al  diritto  del  conduttore  i  principii  che  reggono  i  diritti 
immobiliari.  I  partigiani  (b^lle  due  contrarie  dottrine  sembrano 
d'accordo  nel  considerane  nell'applicazione,  il  diritto  del  condut- 
tore come  un  diritto  mobiliare. 

In  primo  luogo  tutti  riconoscono  che  il  diritto  di  locazione, 
anche  supponendolo  immobiliare,  non  può  essere  ipote^cato. 
Infatti,  non  basta  che  un  diritto  sia  innnobiliare  perchè  possa 
essere  ipotecato.  Tanto  il  codice  civile,  quanto  la  nostra  legge 
ipotecaria  sono  concepiti  in  termini  restrittivi:  «  Sono  suscetti- 
bili d'ipoteca  soli,  ecc.  »  (art.  2118  e  legge  Ixdga,  art.  15).  Vi 
hanno  dunque  diritti  inunobiliari  clu*  non  possono  essere  ipote- 
cati. Tale  sarebbe  il  diritto  di  locazione,  so  fosse  immobiliare. 

Il  conduttore  si  marita  sotto  il  regime  della  coniuniont\  Il 
diritto  alla  locazione  farà    parte    dell'attivo  ?  Se  il  diritto  ò  mo- 


(1)  Cassazione,  2i  febbraio  1865  (Dalloz,  1865,  1,  132). 
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biliare,  raffermativa  ^  ctM'ta,  ma  s<^  è  inmiobiliaro,  non  so  no 
deve  conchiurìere  che  il  diritto  di  locazioni^  resterà  proprio  i\A 
coniuge,  poiché  tutti  gli  immobili  s<mo  esclusi  dalla  ccmiunione? 
La  conclusione  sarebbe  evidente  se  il  diritto  del  conduttore 
fosse  un  vero  diritto  innnohiliare,  ma  non  si  sa  tro[>po  che  cosa 
sia,  e  quindi  dobbiamo  limitarci  a  constatare  che  i  [lartigiani 
della  realità  anmiettono,  in  generale,  che  la  locazione,  quan- 
tunque immol)iliare,  entra  tuttavia  nella  comunione^  Ecco  come 
essi  giustificano  questa  inconseguenza.  Il  diritto  d(d  ccmduttore 
è  personale  per  sua  essenza,  o  (juindi  mol)lliar(\  ma  è  anche 
reale,  e  ([uindi  imnu)biliar(\  in  <iuanto  il  condutton^  lo  la  val(M\^ 
verso  i  terzi,  per  cui  non  (>  immol)iIiare  cIk^  accessoriamente. 
Ora,  (>  Telemento  dominante  d(d  diritto  ch(^  d(H*i<le  se  d(»ve 
entrare  in  comunione,  e  a  questo  titolo  vi  (»ntra  come  vi  entra 
un  credito  ipotecario,  sebbene  ri|)oteca  sia  un  diritto  immobi- 
liare. Crediamo  inutile  discutere  cpu^sti  motivi,  la.  dottrina  e  le 
ragioni  sulle  quali  e  l'ondata  non  avcMulo  alcuna  base,  ne  nei 
testi  ne  noi  principii. 

La  stessa  difficoltà  si  presenta  (quando  il  conduttori*  muore 
lasciando  du<^  legatari,  uno  di  tutti  i  suoi  mobili,  Taltro  di  tutti 
i  suoi  immobili.  Quale  dei  due  avrà  il  diritto  di  locazione?  Se- 
condo la  teoria  della  i)ersonalità,  la>  soluzione  non  ò  dubbia.  È 
il  legatario  dei  mobili  che  succ(Mlerà  alla  locazione,  perchè  la 
locazione  è  un  diritto  mobiliare.  Anche  i  i)arti«»iani  d<dla  realità 
vengono  alla  stessa  conseguenza,  applicando  si^mpn»  però  la  loro 
distinzione  fra  Telemento  principak»  del  diritti»  e  TehMiiento 
accessorio. 

Infine,,  gli  e  lo  st(\sso  della  questione^  di  sap(*n^  se»  il  dirilto 
di  locazioiie  [)uò  (\ss(m*  dato  in  p(»gno  o  in  anticn^si.  Il  diritto 
essendo  mobiliare,  o  principalmcuitc  mobiliare,  si  decide  che  è 
suscettibile  di  p(»gno,  o  non  crani icn^si  (art.  2012)  (1). 

30.  La  confusione  che  regna  in  (pu^sta  materia  e  stata  re- 
centemente aumentata  anche  da  una  nuova  opinion**  es[)()sta 
da  un  insigne  giureconsulto.  ('olni(4  de  SanbM-re  ammette  la 
dottrina  generale  sulla  natura  del  diritto  d(d  conduttore  e  la 
difende  benissimo,  ma  non  amnif^tte  la  consegiuMiza  che*  s(*  ne 
deduce.  Secondo  lui,  il  diritto  è  personale,  ma  è  inunobilian*. 
Abbiamo  detto  altrove  che  non  si  è  d'accordo  sulla  <lelinizione 
del  diritto  immobiliare  o  del  debito  innnohiliare.  Secondo  Topi- 
nione  da  noi  insegnata,  la  natura  innuobiliarc  del  diritto  e  del- 
Tobbligazione  dipende  da  uno  st(*sso  [)rincipio,  cioè  che  il  diritto 
il  quale  tende  a  mettere  nelle  nostre  mani  la  proprietà  d'im 
immobile  è  un  diritto  inunobiliai***,  o  che  ro))bligazione  la  quale 
tende  alla  trasmissione  deUa  proprietà  d'un  inmiol)iIe  è  un  do- 
bito    immobiliare.    Secondo    <|iu^sta    dottrina,  è    evidcMite  che  il 


(1)  MouRLOX,  Bipetiehni,  t.  Ili,  p.  311,  n.  769  ter.   Troplong,    Della   locazione ^ 
in.  15,  17  e  18.  . 
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diritto  di  locazione  è  mobiliare  e  che  robbligazione  del  locatore 
è  mobiliare  (v.  V,    n.  490). 

Colraet  de  Santerre  parte  da  tutf altro  principio.  La  natura 
del  credito  dipende  dalla  natura  deiroggetto  dovuto,  a  qua- 
lunque titolo  sia  dovuto,  sia  a  titolo  di  proprietà  che  a  titolo  di 
godimento,  e  così  pure  è  dell'obbligazione.  Secondo  questa  defi- 
nizione, il  diritto  del  conduttore  è  immobiliare,  come  ò  immobi- 
liare l'obbligazione  del  locatore.  Non  ò  qui  il  luogo  di  discutere 
la  natura  dei  diritti  ;  l'abbiamo  fatto  altrove,  (»  manteniamo  la 
nostra  opiniojie,  la  quale,  in  quanto  riguarda  il  diritto  di  loca- 
zione, ò  accolta  dall'universale.  Gli  autori  stessi  i  quali  insegnano 
die  questo  diritto  ò  immobiliare  indietreggiano,  come  abbiamo 
d(»tto,  avanti  alle  conseguenze  della  loro  dottrina.  Colmet  de 
Santerre  è  più  logico.  Egli  insegna  che  il  diritto  di  locazione 
non  entni  nella  conninione,  né  attivamente  nò  passivamente;  che 
questo  diritto  appartiene  al  legatario,  degli  immobili;  che  il 
diritto  del  conduttore  fa  parte  della  dote  della  moglie  dotale  e 
che  è  colpito  d'inalienabilità;  che  il  tutore  non  può  vendere  il 
diritto  di  locazione  se  non  osservando  le  formalità  prescritte 
dalla  legge  per  l'alienazione,  degli  immobili,  e  che  non  può  in- 
tentare le  azioni  relative  a  questo  diritto  che  coll'autorizzazione 
del  consiglio  di  famiglia  (1). 


N.  4.  —  Differenze  fra  la  locazione  e  Pusufrutto. 

31.  Vi  Ila  una  grande»  analogia  fra  il  diritto  dell'usufruttuario 
e  quello  del  conduttore.  L'usufruttuario,  al  pari  dell'inquilino  o 
dell'affittuario,  gode  di  una  cosa  di  cui  un  altro  ha  la  proprietà. 
Generalmente  l'usufrutto  è  stabilito  a  titolo  gratuito,  ma  non  ò 
questo  un  carattere  essenziale  del  diritto.  L'usufrutto  può  essere 
stabilito  a  titolo  oneroso  mediante  un  prezzo,  e  nulla  impedisce 
di  stipulare  che  questo  prezzo  sarà  pagato  annualmente,  come 
la  pigione  o  raflitto.  Se  una  casa  od  un  podere  vengono  affìttati 
per  nove  anni,  per  una  pigione  od  un  fitto  annuo  di  mille  lire, 
questo  contratto  somiglia,  apparentemeut<\  in  tutto  al  contratto 
col  (juale  la  cosa  od  il  ])odere  fossero  dati  in  usufrutto  per  lo 
stesso  numero  d'anni  e  pc^i'  lo  stesso  annuo  prezzo.  Vi  hanno 
però  alcune  differenze  capitali  (2). 

»32.  I/a  differenza  essenziale  ò  questa.  L'usufrutto  ò  un  diritto 
reale,  e,  (juanrlo  cade  sopra  un  immobile,  un  diritto  immobiliare. 
Quando  un  immobile  ò  gravato  d'usufrutto^  la  proprietà  ne  viene 
smein])rata;  vi  sono  due  proprietà,  l'una  spogliata  del  godimento 
clic  si  chiama  la  nuda   proprietà,  l'altra  che  consiste  in   questo 


(1)  CoLMKT  DE  Santerre,  t.  VII,  p.  285  e  seg-,  nn.  198  bis  III,  198  bis  XII. 

(2)  Esse  sono  svolte  benissimo  da  Proudhon,  Dell'usufruito^  t.  I,  p.   lOi  e  seg., 
n.  98  e  sog.  Cfr.  Mourlon,  t.  III,  p.  287,  nn.  718-728). 
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godimento  staxìcato  dalla  proprieti\,  6  l'usufrutto,  il  quale  pure 
è  un  immobile  (art.  526),  e  quindi  una  proprietà  immobiliare 
allo  stesso  titolo  della  proprietà  smembrata  che  resta  al  nudo 
proprietario.  La  locazione,  al  contrario,  è  un  diritto  personale, 
<li  credito,  sebbene  cada  sopra  un  immobile  di  cui  il  conduttore 
ha  diritto  di  godere.  Ma  egli  non  esercita  questo  diritto  di 
godimento  che  come  creditore  del  locatore,  il  quale  si  è  obbli- 
gato a  farlo  godere;  il  suo  diritto  non  è  stabilito  sulla  cosa;  egli 
non  smembra  la  proprietà  della  cosa  locata;  il  diritto  di  pro- 
prietà del  locatore  rimane  intatto  quando  è  proprietario.  Se 
è  tenuto  a  far  godere  il  conduttore  ed  a  lasciargli  il  godi- 
mento della  cosa,  ciò  avviene  in  forza  dell'obbligazione  che  ha 
cojitratta.  Il  vincolo  riflette  la  sua  persona,  non  già  la  cosa:  il 
diritto  di  proprietà  su  questa  rimane  come  era  prima,  integro, 
non  diminuito,  né  smembrato  dalla  locazione. 

Soltanto  il  proprietario  può  concedere  l'usufrutto,  perchè  questo 
è  uno  smembramento  della  proprietà,  perchè  il  solo  proprietario 
ha  diritto  d'alienare,  e  l'usufrutto  è  un'alienazione  parziale 
dfilla  cosa.  Non  accade  cosi  della  locazione.  Non  è  necessario  essere 
proprietario  e  nemmeno  i)ossessore  per  affittare.  L'amministra- 
tore dei  beni  altrui  può  affittare  le  cose  che  amministra  e  sulle 
quali  non  ha  alcun  diritto.  Anzi  il  conduttore  stesso  può  affit- 
tare, poiché  egli  ha  il  diritto  di  sublocare  (art.  1717).  Questa 
sublocazione  è  una  nuova  locazione.  Per  qual  motivo  un  semplice 
possessore  della  cosa  può  affittarla?  Perchè  affittando  egli  non 
conferisce  alcun  diritto  reale  sulla  cosa,  ma  contrae  soltanto 
un'ol)bligazione  personale,  l'obbligazione  di  far  godere  il  subcon- 
duttore. Questa  sublocazione  non  lede  menomamente  i  diritti 
del  locatore. 

33.  Dal  principio  die  il  diritto  del  conduttore  è  personale, 
mentre  quello  delFusufruttuario  è  reale,  derivano  numerose 
conseguenze.  Ci  limiteremo  ad  indicare  le  più  importanti. 
L'art.  1719  dice  che  il  locatore  è  tenuto  a  procurare  al  con- 
duttore il  pacifico  godimento  della  cosa  per  tutto  il  tempo 
della  locazione,  e  quindi  contrae  un'ob))ligazione  di  fare.  Gli  è 
lo  stesso  del  nudo  proprietario  di  fronte  all'usufruttuario?  No, 
egli  è  tenuto  soltanto  a  lasciarlo  godere,  donde  segue  che  il 
locatore  deve  consegnare  la  cosa  in  buono  stato  di  riparazioni 
d'ogni  specie  (art.  1720),  mentre  l'usufruttuario  riceve  la  cosa 
nello  stato  in  cui  si  trova,  perchè  il  suo  diritto  affetta  la  cosa, 
mentre  il  conduttore  ha  un  diritto  contro  la  persona  del  suo 
debitore.  Questa  obbligazione  del  locatore  dura  per  tutto  il  tempo 
della  locazione.  Il  nudo  proprietario  non  ha  per  l'usufrutto  alcuna 
obbligazione  verso  l'usufruttuario  poiché  non  è  il  suo  debitore:  il 
vincolo  costituisce  la  cosa,  mentre  egli  deve  soltanto  soffrire  che 
l'usufruttuario  ne  goda.  Di  qui  quella  notevole  conseguenza,  consa- 
crata dall'art.  1773,  che  attribuisce  all'affittuario  il  diritto  di  recla- 
mare una  indennità  per  la  privazione  del  godimento  cagionato  da  un 

Laurkxt.  —  Princ,  di  dir.  oiv.  —  Voi.  XXV.  —  3. 
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caso  fortuito  o  da  forza  magj?iore.  Xeirusufrntto  invece  la  perdita  co- 
stituisce l'usufruttuario.  Il  conduttore,  non  avendo  che  un  diritto  di 
credito,  non  ha  azione  che  contro  il  locatore  (n.  1).  L'usufruttuario 
ha  un'azione  reale  cóntro  i  terzi  possessori  delle  cose  «ricavate 
d'usufrutto:  il  suo  diritto  ò  retale,  e  può  farlo  valere  contro 
di  tutti. 

34.  Vi  ha  un  caso  in  cui  l'analogia  fra  l'usufrutto  e  la  loca- 
zione è  tale  che  ha.tratto  in  errore  uno  dei  nostri  più  grandi  giure- 
consulti. Si  supponga  una  locazione  stipulata  a  vita.  Questo  godimento 
vitalizio  pare  in  tutto  simile  a  quello  dell'usufruttuario,  e  Merlin 
dice  che  i  due  diritti  si  confondono.  Ecco  un  errore  condannato 
dalla  Corte  di  cassazione  e  ripudiato  dalla  dottrina.  Che  importa 
la  durata  del  diritto  quando  si  tratta  di  deteriukiare  la  sua 
natura?  L'usufrutto. è  solidamente  vitalizio,  ma  può  essere  limitato 
a  nove  anni,  termine  ordinario  delle  locazioni.  Cesserà  per  questo 
d'essere  un  diritto  reale?  Cosi  i)ure  la  locazione  non  cessa 
d'essere  im  diritto  personale,  quantunque  sia  stipulata  a  vita. 
Dunque  la  differenza  essenziale  fra  la  locazione  e  l'usufrutto 
sussiste  sempre.  La  Corte  di  cassazione  dice  i)enissimo  che  la  loca- 
zione a  vita  e  l'usufrutto  differiscono  nella  loro  vatura  e  nei  loro 
effetti^  e  nota  uno  di  questi  effetti.  Bastava  dire  c^he  la  locazione 
a  vita  è  un  diritto  di  credito,  mentre  l'usufrutto  ò  un  diritto 
reale.  La  cosa  è  elementare,  e  si  stenta  a  comprendere  come  Merlin 
non  abbia  riconosciuta  questa  differenza  capitale  (1).  (Hi  ^  perchè 
nell'antica  giurisprudenza  si  ammetteva  che  la  locazione  ultranovon- 
nale  trasferisse  il  dominio  utile.  Ma  era  questa  una  confusione 
fra  la  locazione  e  l'enfiteusi  e  un'altra  confusione  fra  Tenfiteusi 
e  la  locazione  a  censo.  Non  ^i  ò  mai  trasmissione  di  pro- 
prietà nella  locazione,  ed  anche  l'entlteusi  chiamata  locazione 
non  trasferisce  la  proprietà  all'enflteuta,  ma  gli  accorda  un  diritto 
sulla  cosa,  diritto  reale  e  immobiliare,  mentre  l'affittuario  non 
ha  che  un  diritto  di  credito.  Crediamo  inutile  continuare  questa 
discussione,  perchè  si  tratta  di  cosa  giudicata. 


Sezione  IL  —  Delle  condizioni  richieste  per  l'esistenza 
0  per  la  yalidità  della  locazione. 

35.  Tre  cose  sono  essenziali  nella  locazione:  il  consenso 
delle  parti,  senza  di  che  non  vi  ha  contratto;  una  cosa  di  cui  il 
locatore  »promette  il  godimento  al  conduttore  e  che  è  la  causa 
dell'obbligazione  assunta  da  questo  di  pagare  una  pigione  od 
un   fitto,    e  senza  causa   il   contratto   è  inesistente  ;  un  prezzo. 


(1)  Mbrlin,  Repertorio,  v.  Umfruit,  $  1,  n.  3.  In  senso  contrario,  CassaBione^ 
18  gennaio  1825  (Dalloz,  y.  E9iro§i9irementj  n.  3143).  Proudhon,  DelV  neufruUo, 
t.  I,  p.  113  e  seg.,  n.  103  o  seg,  Duvkrgikr,  fc.  V,  p.  25,  nn.  2S-30.  Cfr.  il  mio 
voi.  Vili,  n.  342. 


DELLA  LOCAZIONE  DELLE  COSE.  .   35 

che  si  chiama  pigione  o  tìtto  e  che  ò  la  causa  dell'obbligazione 
contratta  dal  locatore  di  lasciare  al  conduttore  il  godimento 
della  cosa  locata,  e  la  causa,  tanto  pel  locatore  come  pel  condut- 
tore, è  una  condizione  richiesta  per  l'esistenza  stessa  del  con- 
tratto. Vi  ha,  vsotto  il  rapporto  degli  elementi  essenziali  del 
contratto,  completa  analogia  fra  la  vendita  e  la  locazione, 
donde  consegue,  come  osserva  il  relatore  del  Tribunato,  che 
si  può  argomentare,  per  analogia,  dalla  vendita  alla  loca- 
zione (1). 

Vi  ha  una  condizione  che  il  codice  sembra  considerare  alla  stessa 
stregua  del  consenso  e  dell'oggetto,  ed  è  la  capacità.  Le  parti 
contraenti,  nella  locazione,  devono  senza  dubbio  essere  capaci 
di  obbligairsi,  poiché  la  locazione  è  un  contratto.  Però  la  capacità 
non  è  richiesta  per  l'esistenza  del  contratto,  ma  solo  per  la 
sua  validità.  Rimandiamo  al  titolo  delle  Obbligazioni  per  quanto 
riguarda  la  distinzione  fra  le  condizioni  richieste  perchè  un 
contratto  esista  e  quelle  che  sono  prescritte  perchè  un  contratto 
sia  valido. 

36.  Le  parti  contraenti  possono,  in  generale,  derogare  alle 
regole  che  il  codice  stabilisce  sulla  locazione.  Nella  materia 
dei  contratti,  la  legge  non  fa  che  prevedere  quello  che  le  partì 
vogliono  fare,  ma  esse  sono  libere  di  volere  un'altra  cosa,  e 
quando  hanno  manifestato  la  loro  volontà,  il  giudice  deve  in- 
terpretare le  loro  convenzioni,  non  secondo  le  disposizioni  del 
codice  civile,  ma  secondo  le  clausole  del  contratto,  le  quali 
sono  legge  per  le  parti  contraenti  e  pei  tribunali  (arti- 
colo 1134)  (2). 

Però  la  libertà  delle  parti  contraenti  non  è  illimitata.  Esse 
non  possono  derogare  alle  leggi  che  interessano  i  buoni  costumi 
e  l'ordine  pubblico.  È  questo  il  diritto  comune  (art.  6).  Bisogna  ag- 
giungere che  le  parti  non  possono  derogare  alle  norme  inerenti  al- 
l'essenza del  contratto  di  locazione.  Esse  non  possono  l'impossibile, 
e  sarebbe  voler  l'impossibile  il  pretendere  di  cambiare  l'essenza 
delle  cose.  Un  atto  di  locazione  reca  che  «  il  conduttore  rinuncia 
a  promuovere,  per  tutto  il  corso  della  locazione,  qualunqiie 
azione  per  danni  e  interessi  contro  il  locatore  e  ad  intentare 
contro  di  lui  azione  qualsiasi,  davanti  qualsivoglia  tribunale  e 
per  qualsivoglia  causa  ».  Questa  clausola  è  stata  annullata  dal 
primo  giudice  in  forza  del  principio  che  ogni  stipulazione  contraria 
all'essenza  del  contrattò  inficia  questo  contratto  d'un  vizio  radi- 
cale che  permette  sempre  di  domandarne  la  nullità.  Fu  prodotto 
ricorso  in  cassazione.  Si  sosteneva  che  è  senza  dubbio  dell'essenza 
della  locazione  che  sia  consegnata  al  conduttore  una  cosa  di 
cui  abbia  il  godimento,    ma    che    nulla    impedisce  alle  parti  di 


(1)  MouRiCAULT,  Belaziondf  n.  3  (Logré,  t.  VII,  p.  198).  Aubky  e  Kau,   t.  IV, 
p.  464,  nota  3,  $  363. 

(2)  BruxeUes,  4  luglio  1855  {PasicrièU,  1857,  2,  262;. 
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derogare  allo  altro  obblifrazioiii  del  locatore.  Non  potrebbero 
esse  stipulare  che  il  locatore  non  sarà  tenuto  a  difendere  il 
conduttore  contro  la  tale  o  taf  al  tra  azione  che  venisse  esercitata 
da  un  terzo,  o  die  il  conduttore  sarà  tenuto  alle  riparazioni, 
le  quali,  per  diritto  comune,  stanno  a  carico  del  locatore?  Non  vi  ha 
du])bio,  dice  la  Corte  di  cassazione,  che  le  parti  possono  modilicare 
0  restringere  le  obbligazioni  imposte  dalla  legge  al  locatore,  ma  la 
clausola  controversa  andava  più  in  la,  poiché  scioglieva  anticipata- 
nicMite  il  locatore  da  ogni  obbligazione,  da  ogni  responsabilità, 
portino  dalla  responsabihtà  dei  suoi  fatti  personali.  Una  simile 
stipulazione  è  in  contrasto  colle  regole  essenziali  del  contratto 
di  locazione,  ed  anche  coi  principii  di  ogni  contratto,  perchè 
chi  stipula  che  non  sarà  soggetto  ad  alcuna  azione  ò  come 
stipuli  clie  potrà  mancare  a  tutte  le  sue  obbligazioni  (1). 


§  I.  —  Del  compenso. 

37.  Su  che  cosa  deve  cadere  il  consenso  ?  In  materia  di 
vendita,  si  dice  che  deve  esservi  concorso  di  volontà  sidla  cosa 
e  sul  prezzo.  Nella  locazione,  questo  non  basta.  La  cosa  non  è 
consegnata  al  conduttore  per  sempre  come  nella  vendita;  il 
locatore  si  obljliga  soltanto  a  lasciare  al  conduttore  il  godimento 
della,  cosa  locata  per  un  determinato  tempo.  Qiu^sto  tempo  è 
dell'essenza  d(»l  contratto,  e  deve  essere  determinato  perchè  la  loca- 
zione esista.  Le  parti  non  sono  certo  tenute  a  fissare  esse  stesse  la 
durata  del  godimento,  ma  possono  riferirsi  alle  disposizioni  del 
codice  che  reggono  le  locazioni  fatte  senza  scrittura:  se  però  non 
vi  si  riferiscono  e  non  riescono  a  porsi  d'accordo  sulla  durata  della 
locazione,  non  vi  sarà  locazione.  E  quello  che  ha  giudicato  assai  ret- 
tamente la  Corte  di  Donai  in  un  caso  in  cui  le  parti  dissentivano 
sulla  durata  della  locazione,  pretendendo  l'una  che  questa  dovesse 
ess(u*e  soltanto  di  un  anno,  volendo  l'altra,  al  contrario,  che 
tosse  di  tre,  di  sei  o  di  nove  anni.  Invano  una  delle  parti  chie- 
deva che  si  applicassero  gli  usi  locali.  Ciò  supponeva  che  le 
parti  avess(^ro  inteso  riferirsi  agli  usi.  Ora,  il  loro  dissenso 
provava  il  contrario,  e  ne  risultava  che  non  vi  era  concorso  di 
volontà  sulla  durata  della  locazione,  e  quindi  non  vi  era  loca- 
zione (2). 

38.  Possono  le  parti  fare  una  locazione  perpetua  ?  Neirantico 
diritto,  si  ammetteva  la  perpetuità  delle  locazioni  enflteutiche. 
Abbiamo  detto  altrove  che  le  leggi  emanate  durante  la  rivolu- 
zione avevano  limitato  la  durata  deirenflteusi  a  novantanove  anni, 
e  la  legge  lielga  del  1824  ha    mantenuto   un  tal  limite.  Codesta 


«  (1)  Rigetto,  19  gennaio  186:^  (Dalloz,  1863,  1,  248). 
(2)  Donai,  5  agosto  1852  (Dalloz,  185:^,  2,  176). 
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regola  restrittiva  si  applica  alle  locazioni  ordinarie.  La  stessa  defi- 
nizione che  il  codice  dà  della  locazione  esclude  le  locazioni  per- 
petue. L'art  1709  stabilisce  che  il  locatore  s'obbliga  di  lasciare  al 
conduttore  il  godimento  per  un  detenninafo  tempo.  È  vero  che 
la  legge  non  dice  (luale  sia  questo  tempo,  ma  tu\  ogni  modo  la 
locazione  perpetua  non  ò  una  locazione  a  t(Mupo.  Quanto  al 
limite  di  tempo,  quello  della  legge  del  1790  può  (*ssere  applicato, 
per  analogia,  alla  locazione  ordinaria.  Vi  ha  un  argomento  a 
fortiori  per  decidere  cosi.  Una  volta  si  riteneva  che  la  locazione 
enflteutica  trasferisse  il  dominio  utile,  e  quindi  la  si  considerava 
come  traslativa  di  proprietà.  Ora,  la  proprietà  è  perpetua  per 
sua  natura,  ma  basta  che  rimanga  al  locatore  un  diritto  sulla  propria 
cosa  perchè  la  perpetuità  non  possa  essere  amun^ssa,  giacché 
il  suo  diritto  sarebbe  distrutto  dal  godimento  troppo  prolungato 
del  conduttore  (1).  Logicamente  si  sarebbe  dovuto  ritenere  per 
la  locjizione  la  stessa  durata  che  per  Tusutrutto,  cioè  la  vita  del 
conduttore. 

Potendo  l'enfiteusi  e  la  locazione  avere  la  stessa  durata,  n(» 
risulta  un'apparente  analogia  fra  i  due  contratti.  Vi  ha  sempre 
però  questa  differenza  radicale,  che  Tenfiteuta  ha  un  diritto 
reale,  mentre  il  diritto  del  conduttore  è  personal(\  Ma,  in  fatto, 
è  difficilissimo  decidere  se  le  parti  hanno  voluto  fare  una 
locazione  enfiteutica  od  una  locazione  ordinaria.  Hunandiamo  a 
quanto  si  è  detto  sull'enfiteusi  (v.  Vili,  nn.  :r>:i-;K)0). 

39.  È  consentita  una  locazione  con  la  clausola  che  il  con- 
duttore potrà  restare  sul  luogo  finché  gli  piacerà.  Viene  chiesta 
la  nullità  della  locazione,  fondata  sul  fatto  che  il  contratto  e 
viziato  da  una  condizione  potestativa.  La  Corte  di  Parigi  risponde 
che  ciò  non  è  esatto.  Affermare  che  il  condutton*  resterà  w\ 
luoghi  locati  finché  gli  piacerà  ò  quanto  dire  che  potrà  rimanervi 
per  tutta  la  vita.  Ora,  la  locazione  a  vita  non  ò  un  con- 
tratto sotto  condizione  potestativa:  il  conduttore  è-  obbligato, 
salvo  che  può  metter  fine  al  contratto  (|uando  vorrà.  Del  resto, 
finché  il  conduttore  occupa  i  luoghi,  é  obbligato  a  pagare  ralTHtto, 
e  quindi  vi  ha  un  vincolo  giuridico,  il  che  esclude  l'idea  d'una 
condizione  potestativa  (2). 

40.  Il  codice  non  contiene  alcuna  disposizione  riguardo  alla  pro- 
messa di  locazione.  Donde  la  questione  di  sapere  se  debbansi  appli- 
care alla  promessa  di  locazione  i  principii  che  reggono  la  proniessa 
di  vendita.  L'affermativa  é  ritenuta  da  tutti  gli  autori,  e  non  pre- 
senta dubbio.  Quanto  alla  promessa  unilaterale,  essa  rimane  sotto 
l'impero  del  diritto  comune,  poiché  non  vi  ha  alcuna  disposizione 
particolare  al  titolo  della  Vendita.  Si  applicano  le  regole  sulla 
poUicitazione  e  sui  contratti  unilaterali.    Una   promessa  di  loca- 


ci) AuBRY   e   Bau,  t.    IV,  p.  469,  e  nota  22,  $  364.  Cfr.  il   voi.    Vili   dei   miei 
/Vincljpti,  nn.  345,  346. 
(2)  Parigi,  20  IngUo  1840  (Dallo/,  y.  Locazione,  n.  89). 
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zione  unilaterale  non  accettata  è  una  poUicitazione  che  non 
genera  alcun  vincolo  obbligatorio.  Se  viene  accettata  senza  che  la 
parte  che  l'accetta  si  obblighi,  alla  sua  volta,  a  dare  o  a  prendere 
in  affitto,  vi  ha  contratto  unilaterale,  il  quale  diverrà  un  con* 
tratto  bilaterale  d'affitto  quando  la  parte  non  obbligata  avrà 
dato  il  suo  consenso.  Quanto  alla  promessa  bilaterale  di  vendita, 
l'art.  1589  dice  ch'essa  equivale  alla  vendita.  Accade  lo  stesso  della 
promessa  bilaterale  di  locazione,  poiché  vi  ha  Tidentico  motivo  di 
decidere.  La  promessa  sinallagmatica  racchiude,  si  suppone, 
tutte  le  condizioni  della  locazione:  una  cosa  locata,  il  prezzo 
e  la  durata  della  locazione,  nonché  il  consenso  delle  parti. 
Che  cosa  importa  che  questo  consenso  sia  dato  sotto  forma  di 
promessa  o  sotto  altra  diversa?  (1). 

La  giurisprudenza  è  in  questo  senso.  Riporteremo  le  decisioni, 
perchè  hanno  dato  luogo  a  difficoltà  che  riguardano  i  principii. 
Nel  caso  giudicato  dalla  Corte  di  Parigi  i  locatarii  (erano  i 
cittadini  Maret  e  Boederer)  pretendevano  che  una  promessa  di 
locazione  non  era  una  locazione,  ch'essa  si  risolveva  in  danni  e 
interessi,  e  offrivano  d'indennizzare  il  promettente.  Ma  era  un  errore 
evidente.  Il  contratto  di  locazione,  nella  sua  forma  ordinaria, 
contiene  bensì  un'ob))ligazione  di  fare,  poiché  il  locatore  s'ob- 
bliga a  consegnare  ed  a  ftir  godere,  ma  rol)bligazione  di  con- 
segnare può  eseguirsi  senza  l'intervento  personale  del  locatore, 
e  quindi  suo  malgrado,  come  l'obbligazione  del  venditore.  E 
dal  momento  die  l'esecuzione  forzata  dell'obbligazione  è  possibile 
senza  offendere  la  libertà  pei'sonale  del  del)itore,  il  creditore  ha 
il  diritto  di  chiederla  contro  il  debitore,  tanto  nelle  obbligazioni 
di  fare  (luanto  nelle  obbligazioni  di  dare.  L'obbligazione  del 
locatore  o  del  promittente  non  é  d' altronde  una  semplice 
obbligazione  di  fare,  perché  egli  s'obbliga  a  consegnare  la  cosa 
locata,  e  quindi  a  dare,  nel  senso  lato  della  parola  (2). 

In  una  sentenza  più  recente  la  Coi'te  di  Parigi  si  é  lasciata  trarre 
in  inganno.  «  Considerando,  essa  dice,  che  l'obbligazione  imposta  al 
locatore  (in  una  promessa  di  locazione)  costituisce  un'obbligazione 
di  fare  che  deve,  in  caso  d'inadempimento  da  parte  del  debitore, 
risolversi  su  danni  e  interessi  »,  condannò  il  promettente  ai  danni 
valutati  in  settecentocinquanta  lire.  Era  un  duplice^,  errore.  L'ob- 
bligazione del  promittf^nte  non  é  una  semplice  obbligazione  di  fare, 
e  se  pure  lo  fosse,  non  si  risolverebbe  in  danni  e  interessi  se 
non  quando  si  versasse  nella  impossibilità  di  ottenerne  l'esecu- 
zione forzata.  La  seiìtenza  é  stata  cassata.  Il  tribunale  di  prima 
istanza  aveva  giudicato  meglio,  autorizzando  la  parte,  a  vantaggio 
della  quale  era  stata  fatta  la  promessa,  l'inquilino,  a  prendere 
possesso  della  casa  (lì). 


(1)  DuvKRGiER,  Della  locazi<m€f  t.  I,  p.  44,  u.  43,  e  tutti  gli  scrittori. 

(2)  Parigi,  7  Devoso  anno  X  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  80,  l.O). 

(3)  Cassazione,  3  aprile  1838  (Dalloz,  n.  80,  2.°). 
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41.  11  codice  non  parla  dello  caparre  che  possono  accompa- 
gnaro,  sia  una  promessa,  sia  la  locazione  fatta  nella  forma  ordinaria. 
Devesi  applicare  l'art.  1590,  il  quale  presume  che,  nelle  promesse 
di  vendita,  le  caparre  danno  alle  parti  contraenti  il  diritto  di 
disdirsi  ?  Occorrerebbe,  ci  pare,  una  disposizione  espressa  per 
por  ersi  presumere  che  le  caparre,  nelle  promesse  di  locazione, 
diano  alle  parti  la  facoltà  di  disdirsi,  giacché  le  caparre  possono 
anche  essere  un  acconto,  come  possono  aver  per  oggetto  di 
constatare  che  il  contratto  è  perfetto.  Nel  silenzio  della  legge, 
tutte  e  tre  le  interpretazioni  sono  ammissibili  :  spetta  al  giu- 
dice decidere  quale  si  debba  accogliere  (1). 

Le  promèsse  di  locazione  sono  rarissime.  Quanto  alle  locazioni 
stii)ulate  nella  fonua  ordinaria,  la  questione  non  é  dubbia.  L'arti- 
colo 1590  non  può  più  essere  invocato,  poichò  esso  non  parla 
elio  delle  promesse  di  vendita.  È  dunque  una  semplice  questione  di 
fatto,  die  il  giudice  decide  secondo  l'intenzione  delle  parti  con- 
traenti e  le  circostanze  della  causa.  Vi  ha  su  questo  punto  una 
sentenza,  egregiamente  motivata  della  Corte  di  Dijon.  La  Corte  pone 
il  principio  che  la  diflicoltà  è  assolutamente  subordinata  all'ap- 
prf^zzamento  dei  fatti.  Nella  specie,  si  trattava  della  rinnovazione 
di  un'afllttanza,  per  la  quale  rallhtuario  aveva  dato  venticinque 
lire  di  caparra.  Si  comprende  che,  in  una  prima  locazione,  il 
conduttore  si  riservi  la  facoltà  di  disdirsi,  perchè  non  conosce 
ancora  i  vantaggi  e  gli  inconvenienti  che  potranno  risultare  dal 
contratto;  ma  quando  è  in  possesso  da  lunghi  anni  e  prende  la 
precauzione  di  stipulare  il  prolungamento  del  contratto,  si  deve 
credere  che  ci  tc^nga  a  continuare  una  coltivazione  alla  quale  è. 
abituato  e  che  ha  inter(»ss(^  a  j)roseguir(\  Alla  sua  volta,  il  lo- 
catore aveva  stipulato,  all'atto  della  rinnovazione  del  contratto, 
condizioni  più  onerose.  specialment(^  un  aumento  di  Atto,  il  che 
manifestava  appunto  Tintenzione  di  fare  un  contratto  irrevoca- 
bile. Inoltre,  la  cifra  della  caparra  era  cosi  modica,  in  confronto 
dei  pesi  della  locazione.,  che  ammontavano  a  più  di  duemila- 
trccento  lire,  da  n^ndere  impossibile  rammettere  che  ciascuna  delle 
parti  si  fosse  esposta  alla  risoluzione  del  contratto  pel  guadagno  di 
venticinque  ìm\  La  Corte  ne  conchiude  che  la  caparra  (M*a  stata 
data  come  prova  del  perfezionamento  del  contratto  e  della  sua  irre- 
vocabilità, il  che  era  tanto  più  probabile  in  quanto  la  ricondu- 
zione aveva  avuto  luogo  verbalmente  (2). 

La  Corto  di  Donai,  nella  sentenza  che  abbiamo  citato  (n.  37), 
ha  giudicato  che  la  caparra  non  provava  la  perfezione  del  con- 
tratto, o  che  non  era  stata  data  per  attestare  il  diritto  di 
disdirsi.  Era  un  acconto  sul  primo  canone  deiraflìtto,  acconto 
che  costituiva  un  pagamento  indebito,  poiché,  non  essendo  le 
parti  andate  d'accordo  sulla  rlurata  defila  locazione,  il  contratto 
non  aveva  potuto  formarsi. 


<1)  Clr.  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  81,  n.  49. 

<2)  Dijon,  15  gennaio  1845  (Dalloz,  1845,  2,  109). 
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§  IL  —  Della  capacità, 

42.  L'art.  1594  dice  ch(3  possono  coiiipraro  o  vendere  tutti 
quelli  cui  non  è  vietato  dalla  legge.  Non  vi  ha  una  disposizione 
analoga  al  titolo  della  locazione,  ma  il  principio  ^  identico;  si  tratta 
dell'applicazione  della  regola  che  regge  tutti  i  contratti  :  «  (Qua- 
lunque persona  può  contrattare  se  non  è  dichiarata  incapace 
dalla  legge  »  (art.  1123).  Le  incapacità  sono  generali  o  speciali. 
Rimandiamo  ai  titoli  dove  è  la  sede  della  materia,  per  ciò  che 
riguarda  l'incapacità  dei  minorenni,  degli  interdetti  e  delle 
donne  maritate.  L'art.  1124  prevede  anche  incapacità  spe- 
ciali, e  il  codice  ne  stabilisce  parecchie  al  titolo  della  Vendita. 
Non  v(^  ne  sono  al  titolo  della  Locazione,  pel  motivo  che 
la  legge  non  si  occupa  della  capacità,  in  materia  di  locazione.  Yi 
ha  però  una  incapacità  di  prendere  in  affitto.  A  termini  del- 
l'art. 450,  il  tutore  non  può  prendere  in  locazione  i  beni  del  minore, 
salvo  che  il  consiglio  di  famiglia  non  abbia  autorizzato  il  protutore 
ad  affittarglieli.  Abbiamo  detto  altrove  che  il  Conflitto  d'in- 
teressi che  esiste  fra  il  tutore  e  il  suo  pupillo  giustifica  questa 
incapacità. 

L'art.  450  proibisce  pure  al  tutore  di  acquistare  i  beni  del 
minorenne,  e  Tart.  1596  estende  questo  divieto  ai  procuratori  pei 
beni  che  sono  incaricati  di .  vendere,  agli  amministratori  pei 
beni  dei  comuni  o  degli  stabilimenti  pubblici  affidati  alla  loi'o 
cura,  infine  ai  pubblici  ufficiali  pei  beni  del  demanio,  le  ven- 
dite dei  quali  s'eseguiscono  mediante  il  loro  ministero.  Devonsi 
applicare  questi  divieti  alla  locazione  ?  Si  insegna  che  «  le  per- 
sone cui  l'artfcolo  1596  proibisce  di  rendersi  aggiudica tarii 
di  certi  beni  non  possono  nemmeno,  in  generale,  rendersene 
locatarii  »  (1).  Crediamo  la  decisione  molto  dubbia.  La  capacità  o  la 
regola,  l'incapacità  l'eccezione,  e  non  sta  forse  il  principio  che  le 
eccezioni  sono  interpretate  strettamente  ?  Dev'essere  cosi  in  ispecie 
delle  disposizioni  eccezionali  che  stabiliscono  incapacità,  la 
capacità  di  contrattare  costituendo  un  principio  di  diritto  natui*Ml(\ 
Dunque  le  incapacità  dell'art.  1596  devono  essere  strettamente 
limitate  ai  casi  da  esse  previsti.  Dal  momento  che  non  si  è  nei 
limiti  dell'eccezione,  si  rientra  nella  regola,  chc^  è  la  capacità. 
Zachariae  obbietta  l'art.  450,  il  quale  dichiara  il  tutore  incai)ace 
d' acquistare  i  beni  del  minore  ed  incapace  di  prendiM^li 
in  affitto,  e  ne  conchiude  che  la  legge  ecjuipara  il  fatto 
di  prendere  in  affitto  a  quello  di  comperare,  quando  si  tratta 
di  persone  i  cui  interessi  sarebbero  in  conflitto  coi  loro  doveri 
se  si  permette  loro  sia  di  comperare,  sia  di  prendere  in    affitto 


<1)  AuBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  467,  nota  8,  $  364,  secondo  Zachariae. 
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beni  che  sono  incaricati  di  amministrare.  Pare  a  noi  che  l'art.  450 
attesti  contro  coloro  che  lo  invocano.  Infatti,  la  legge  proibisce 
in  modo  assoluto  al  tutore  di  comperare  i  boni  del  pupillo, 
mentre  frli  permette,  al  contrario,  di  prenderli  in  affitto  coirau- 
torizzazione  del  consiprlio  di  famiglia.  Adunque,  secondo  lo  spirito 
della  legge,  Tincapacità  di  comperare  non  importa  l'incapacità 
di  prendere  in  aflitto;  il  che  d'altronde  si  comprende.  La  ìo^^ge 
non  proibisce  ogni  sorta  di  contratti  fra  gli  amministratori  e 
le  persone  di  cui  essi  amministrano  gli  interessi,  essa  divieta 
soltanto  il  contratto  che,  per  la  sua  importanza,  potrebbe  compro- 
mettere gravemente  gF  interessi  degli  amministrati.  Donde  la 
differenza  che  Tart.  450  stabilisce  tra  la  vendita  e  la  locazione. 
Questa  considerazione  ne  pare  decisiva. 

43.  Ogni  persona  capace  di  contrattare  può  consentire  un 
contratto  di  locazione  ?  Bisogna  distinguere.  Altra  cosa  è  la  capacità 
del  conduttore,  altra  la  capacità  del  locatore.  Per  prenderti  in 
affitto,  basta  la  capacità  di  contrattare,  perche  il  conduttore 
s'obbliga  semplicemente  a  pagare  un  prezzo  e  ad  usare  della 
cosa  da  buon  padre  di  famiglia,  secondo  la  sua  destinazione 
(art.  1728),  ed  in  compenso  acquista  un  diritto  al  godimento 
della  cosa  locata.  La  capacità  generale  ò  sufiiciente,  perchè  non  vi 
ha  alcun  testo  né  alcun  principio  i  quali  permettano  d'esigere  una 
capacità  speciale.  Non  accade  Io  stesso  della  capacità  del  locatore. 
Questi  si  obbliga  di  lasciare  al  conduttore  il  godhnento  della 
cosa  locata,  e  deve,  per  conseguenza,  avere  la  potestà  di  conferire 
tale  godimento,  il  che  implica  un  diritto  speciale  nella  persona 
del  locatore.  Quale  è  questo  diritto  ? 

È  certo  che  non  occorre  essere  propri(*tario,  perchè  il  loca- 
tore non  si  obbliga  a  trasferire  la  proprietà,  nui  soltanto  a 
far  godere.  Chi  ha  un  diritto  al  godimento  della  cosa  può  tras- 
metterlo, non  a  titolo  di  diritto  sulla  cosa,  perchè  la  locazione  non 
attribuisce  alcun  diritto  reale  al  conduttore,  ma  a  titolo  di  diritto 
di  credito,  donde  segue  che  il  locatore  non  ha  neppur  bisogno  di 
possedere  un  diritto  reale  sulla  cosa  che  dà  in  affitto.  I/art.  1717 
ne  è  la  prova,  poiché  permette  al  conduttore  di  sublocare 
e  sublocare  è  dare  in  aftltto.  Se  chi  occupa  un  fondo  come 
inquilino  od  affittuario  può  darlo  in  affitto,  a  maggior  ragione 
hanno  il  potere  di  affittarlo  coloro  che  hanno  il  diritto  o  Tob- 
bligo  di  amministrarlo.  Il  dare  una  cosa  in  affitto  è  stato  sempre 
considerato  come  un  atto  rramministrazione,  che  possono  fare 
coloro  che  amministrano  il  patrimonio  altrui  e  coloro  i  quali,  in' 
forza  della  loro  incapacità,  non  hanno  la  libera  disposizione  dei 
loro  beni,  ma  possono  però  amministrarli  liberamente.  Ma  la 
loro  capacità  è  limitatii  e  quanto  alla  durata  delle  locazioni  e 
quanto  al  tempo  della  loro  rinnovazione.  Essi  non  possono  fare 
locazioni  pienamente  valide  che  per  la  durata  ordinaria  di  nove 
anni,  e  non  possono  rinnovarle  se  non  nelle  epoche  determinate 
dalla  legge;  donde  bisogna  conchiudere  che  una  locazione  ec- 
cedente i    nove  anni  è  considerata  come  un  atto  di  disposizione. 
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nel  senso  che  non  è  pienamente  valida  se  non  quando  è  fatta 
dal  proprietario  avente  la  libera  disposizione  dei  suoi  beni.  Non 
è  a  dirsi  per  questo  che  la  locazione  sia  mai  un  atto  d'aliena- 
zione, perchè  essa  non  trasferisce  che  il  godimento,  e  non  la 
proprietà,  e  quindi  resta  sempre  un  atto  d'amministrazione, 
anche  quando  supera  i  nove  anni.  Abbiamo  già  detto  che,  nel- 
l'antico diritto,  non  accadeva  così,  ma  la  locazione  a  lunga  scadenza 
era  considerata  come  traslativa  nel  dominio  utile  della  cosa.  Il 
codice  non  ha  ammesso  questo  principio,  ma  ne  rimangono 
alcune  traccie  nella  legislazion-e  moderna,;  anzitutto  la  restrizione 
imposta  alla  capacità  di  coloro  che  hanno  un  semplice  potere 
d'amministrazione;  per  di  più,  secondo  la  nostra  legge  ipotecaria,  la 
pubblicità  per  mezzo  della  trascrizione  6  limitata  alle  locazioni 
che  eccedono  nove  anni  (1). 

Bisogna  dunque  essere  proprietario  od  avere  il  diritto  di  go- 
dere 0  d'amministrare  per  possedere  la  capacità  di  aflittare.  Quelli 
che  non  hanno  alcun  diritto  sulla  cosa  non  possono  consentire 
un  contratto  di  locazione,  perchè  non  possono  trasmettere  ad 
altri  un  godimento  che  a  loro  medesimi  non  spetta.  Ecco  il  prin- 
cipio, dal  quale  dedurremo  le  conseguenze. 

44.  Il  comproprietario  d'una  cosa  indivisa  può  affittarla  senza 
il  concorso  degli  altri  comproprie tarii  ?  Va  da  sé  che  non  può 
affittarla  per  la  parte  che  spetta  a.  costoro,  non  avendo  al- 
cuna veste  per  farlo,  poiché  non  ha  né  la  proprietà  né  un  potere 
di  godimento  o  (ramministrazipne.  Ma  non  può  farlo  nemmeno  per 
la  parte  che  gli  appartiene.  E  quello  che  stabilisce  Merlin  con 
un  vero  lusso  di  motivi.  Noi  ci  limitiamo  alla  ragione  di  deci- 
dere ch'egli  attinge  nella  natura  stessa  della  comproprietà. 
Finché  dura  l'hidivisione,  ciascuno  dei  comunisti  ha  un  diritto 
indiviso  su  ciascuna  delle  parti  della  cosa.  Dunque  il  compro- 
prietario che  consentisse  una  locazione  i)er  la  sua  quota  darebbe 
al  conduttore  il  diritto  di  godere  della  cosa  tanto  per  la  parte 
indivisa  dei  suoi  comunisti,  quanto  per  la  propria,  e  quindi 
trasferirebbe  nel  conduttore  il  diritto  di  godere  d'una  cosa  che 
appartiene  ai  suoi  comproprietarii,  poiché  l'inquilino  oraffittuario 
non  potrebbe  godere  della  parte  del  locatore  senza  godere  della 
parte  dei  suoi  comproprietarii.  Ne  consegue  che  i  comproprietarii 
potrebbero  domandare  la  nullità  della  locazione  contro  il  con- 
duttore, e  questi  pure  avrebbe  il  diritto  di  chiedere  la  nullità, 
poiché  in  realtà  una  simile  locazione  è  la  locazione  della  cosa 
altrui,  locazione  che  é  nulla,  anche  a  riguardo  del  conduttore. 
Ritorneremo  su  questo  punto.  La  dottrina  (2)  e  la  giurispru- 
denza (3)  sono  concordi. 


(1)  DuvERGiBR,  Della  locazione^   t.    I,    p.    39,  u.  37.  Dukanton,  t.  XVII,    p.   19, 
n.  33,  e  p.  20,  n.  34.  Cfr.  Aubry  e  lUu,  p.  465  e  seg.,  nota  1,  $  364. 

(2)  Merlin,  Questioni  di  diritto,  v.  Location,  $  I,  ii.  II  (t.  IX,  p.  326),  e  tutti  gU 
scrittori. 

(3)  BruxeUes,  9  febbraio  1828  (Pagicrisie,  1828,  p.  45).  Liegi,  6  agosto  1835  (Posi- 
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Si  è  domandato  so  la  locazione  d'un  immobile  indiviso  può 
essere  consentita  dai  comproprietarii  ad  uno  di  essi.  La  Corte 
di  lìennes  ha  deciso  la  questione  affermativamente,  ma  vi  ha 
un  motivo  di  dubitare.  Il  proprietario  non  può  prendere  in  affitto 
la  sua  propria  cosa.  Ora,  il  comunista  che  prende  in  affitto  è 
proprietario  prò  quota^  di  ciascuna  delle  parti  della  cosa. 
Si  risponde,  e  ci  pare  che  la  risposta  sia  perentoria,  che  nulla 
impedisce  ai  comproprietarii  di  trasferire  ad  uno  di  essi  il 
<liritto  cl)(»  hanno  di  godere  della  cosa.  Il  prezzo  dell'affitto 
rappres<Miterc^  questo  ^rodimento,  al  quale  il  conduttore  non  ha 
diritto  (the  in  forza  della  locazione.  Efili  non  gode  dunque,  come 
or)ndutt()i-(\  che  della  parte  dei  suoi  comproprietarii,  e  gode  della 
sua  porzione  come  proprietario.  La  situazione  è  strana,  perchè 
egli  è  ad  un  tempo  conduttore  e  comproprietario  della  cosa  che 
tiene  in  affitto.  Stando  alla  sottigliezza  del  diritto,  le  due  qualità 
in  forza  delh»  quali  (*gli  possiede  sarebbei'o  incompatibili,  ma  il 
nostro  diritto  tien  conto  deirutilità  pratica  più  che  dei  prin- 
cipii  astratti,  e,  sotto  questo  punto  di  vista,  la  Corte  ha  ret- 
tamente giuflicato  (1). 

45.  La  proprietà  è  pei'petua  per  sua  natura  ;  eppure  vi  hanno 
proprietarii  il  cui  diritto  è  temporaneo.  Tali  sono  gli  immessi 
in  possesso  dei  beni  d'un  assente  dopo  l'immissione  definitiva. 
Proprif^arii  a  riguardo  dei  terzi,  essi  sono  semplici  amministra- 
tori rispetto  airass(Mi1(\  e  cessano  d'essere  proprietarii  anche 
a  riguardo  d(ù  terzi,  quando  l'assente  ritorna  o  dà  notizie 
di  so.  Ess(Mi(h)  considerati  come  proprietarii  a  riguardo  dei 
terzi,  essi  possono  aHenare,  ed  a.  maggior  ragione,  possono  af- 
fittare senza  andar  soggetti  alle  restrizioni  che  la  legge  impone 
agli  amministratori,  i)erchè  non  agiscono  come  amministratori, 
ma  come  propi'ictarii. 

Coloro  i  quali  raccolgono  i  beni  in  forza  d'una  sostituzione  le- 
cita sono  gravati  d(4  peso  di  restituirli,  e  se  si  avvera  la  sostitu- 
zion(\  gli  atti  di  dis])osizione  clie  hanno  posto  in  essere  verranno 
a  caliere.  Si  dovrà  dire  alti'ettanto  delle  locazioni  che  avessero 
consentito  n.a  soluzione  dipende  dal  principio  che  si  ammette  ri- 
guardo alla  natura  d(^l  loro  diritto.  Se»  h  una  proprietà  risolubile, 
si  riterrà  che  i  gravati  non  siano  stati  mai  proprietarii,  e,  per 
cons<»gu<Miza,  saranno  risolte  anche  le  locazioni  che  avessero 
fatte.  Noi  non  ammettiamo  questo  principio.  I  gravati  sono 
stati  proprietarii,  e  (juindi  hanno  potuto  agire  come  tali.  Anche  . 
quando  avvi<^n(^  la  sostituzione,  il  loro  diritto  non  è  distrutto, 
salvo  che  gli  atti  di  disposizir)ne  cadono.  Rimane  a  sapersi  se 
le  locazioni  eccedenti  nove  anni  devono  essere  considerate 
come    atti  di    disposizione.  Tale  è    il    nostro    parere.  Soltanto  i 


isr'me^  1835,  2,  299).  BrnxeUes,  4  agosto  1852  {Famer\9ie^  1853,  2,  101).  Liegi,  2i9  mag- 
gio 1869  {FMÌcH^ie,  1870,  2,  358). 

(1)  Renjies,  9  gennaio  1858  (Dalu)Z,  1858,  2,  213). 
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proprietarii  incoinmiitabili  possono  consentirò  locazioni  a  lunga 
scadenza  ;  ma  quando  il  diritto  del  proprietario  ò  di  tal 
natura  che  può  venir  a  cessare,  quelli  che  diventano  proprie- 
tarii, nella  specie  i  sostituiti,  devono  raccogliere  i  beni  liberi 
da  ogni  peso,  che  il  proprietario  solo  può  consentire,  e  quindi 
non  possono  essere  tenuti  a  rispettare  le  lunghe  locazioni  che 
paralizzerebbero  nelle  loro  mani  il  diritto  di  proprietà,  li  pri- 
verebbero del  godimento  ed  anche,  in  un  certo  senso,  della  libera 
disposizione  della  cosa  (1). 

46.  Vi  hanno  proprietarii  il  cui  diritto  è  soggetto  a  risolu- 
zione. Le  locazioni  ch'essi  consentono  si  caducano  ([uando  la  loro 
proprietà  è  risoluta?  Sì,  a  nostro  avviso.  Rimandiamo  a  quanto 
si  è  detto  al  titolo  delle  Obbligazioni^  riguardo  alla  condizione  riso- 
lutiva. La  risoluzione  ha  per  effetto  di  distruggere  i  diritti  del  pro- 
prietario come  se  non  fossero  mai  esistiti,  e  quindi  si  deve 
equiparare  questo  proprietario  a  colui  che,  non  avendo  alcun 
diritto  sulla  cosa,  Taffìtta.  La  locazione  ò  nulla,  perchè  consen- 
tita da  chi  non  aveva  .diritto  di  affittare.  Generalmente  si 
segue  l'opinione  contraria.  Hitorn(*remo  sull'argomento  discorrendo 
dei  modi  con  cui  finisce  la  locazione.  Se  si  ammette  che  le  locazioni 
sussistono,  bisogna  ritenere  altresì  che  sono  valide  quand'anche 
eccedessero  i  nove  anni,  perche  i  proprietarii  non  hanno  agito 
come  amministratori,  ma  in  forza  del  loro  diritto  di  pro- 
prietà (2). 

47.  Vi  hanno  proprietarii  la  cui  capacità  è  limitata.  Incapaci 
di  fare  atti  di  disposizione,  la  legge  permette  loro  di  fare  atti 
d'amministrazione,  e  quindi  possono  affittare  i  loro  beni.  Sono 
essi  soggetti  alle  restrizioni  che  la  legge  impone  a  coloro  che 
amministrano  il  patrimonio  altrui  ?  La  qu(»stione  non  può  essere 
risolta  in  via  assoluta,  perchè  l'incapacità  non  è  identica  per 
tutte  le  persone  che  non  godono  della  piena  capacità. 

Quanto  al  minore  emancipato,  la  legge  dice  che  ha  il  diritto 
d'affittare  per  un  tempo  non  maggiore  di  nove  anni  (art.  4(S1). 
I  minori  emancipati,  sebbene  proprietarii,  sono  dunque  (Mjuipa- 
rati  ai  semplici  amministratori.  È  quello  che  dice,  in  termini 
molto  restrittivi,  l'art.  484,  secondo  il  quale  i  minori  non  pos- 
sono fare  alcun  atto  eccedente  la  semplice  arììministraz:ione  sf^nza, 
osservare  le  forme  prescritte  pel  minore  non  emancipato.  Le  lo- 
cazioni che  eccedono  i  nove  anni  non  sono  atti  di  pura  ammini- 
strazione; la  legge  li  considera  piuttosto  come  atti  di  disposi- 
zione (n.  43).  Ne  consegue  che  devesi  applicare  ai  minori  emanci- 
pati la  disposizione  dell'art.  1430  intorno  al  tempo  nel  quale  possono 
essere  rinnovate  le  locazioni  dei  beni  dei  minori.  L'art.  1718 
contempla  soltanto  i  minori  propriamente  detti  che  sono  sotto 
tutela,  ma  poiché  i  minori  emancipati  sono  assimilati,  dagli  arti- 


ci) Cfr.  Donai,  18  marzo  1852  (Dalloz,  1853,  2,  20). 
(2)  DuYERGiBK,  Della  locazionCf  t.  I,  p.  82,  nn.  88-8( 
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i<»lì  481  0  484,  ai  minori  non  (Muancipati  por  quanto  riguarda 
lo  locazioni,  diventano  loro  applicabile  Tari.  1718  e,  per  conse- 
*juonza,  Tart.  14:W.  E  quc^sta  1  opinione  fjreneralo  (1). 

Lo  donne  maritate  perdono  «.nMiera Unente  Tanuiiinistrazione  dei 
loro  beni,  ma  possono  riservarsi  ramniinistrazione  mediante  una 
clausola  d<*l  loro  contratto  di  matrimonio  (art.  223).  Vi  sono 
reprimi  che  hanno  (jnesto  scopo,  come  il  reprime  di  separazione  dei 
beni  (art.  153()),  quello  dotale  rispetto  ai  beni  parafernali  (art.  1576): 
la  separazione^  l)ersonale  importa  la  separazione  dei  beni  (arti- 
colo 31 1),  e  la  separazione  «riudiziaria  ha  ^di  effetti  della  sepa- 
razione contrattuale  (art.  144U).  In  tutti  qu<^sti  casi,  la  moglie 
aiiiniinistra  lil)eramente  il  suo  patrimonio  ;  essa  è  sciolta  dalla 
podestà  maritale  in  (juanto  riguarda  gli  atti  d'amministrazione, 
.sel)bene  vi  rinumga  soggetta  i)er  atti  di  disposizione.  Ciò  de- 
cide la  questione  didla  durata  delle  locazioni  che  la  moglie 
può  consentire.  Essa,  non  può  fare  una  locazione  eccedente  i 
novo  anni,  ed  ("^  soggetta  alla  restrizione  delFart.  1430  ([uanto 
alle  epoche  por  la  l'innovazione.  È  (|uesta  la  conseguenza  del 
principio  che  assimila  W  locazioni  a  lunga  scadenza  ad  atti  di 
disposizione  (2). 

Le  persom*  sottoposte  a  un  consulente  giudiziario  possono 
fare  locazioni  <»  di  qual  durata  ?  Abbiamo  esaminata  la  questione 
al  titolo  (h'WIììferdizione  (voi.  \,  n.  370). 

48.  Qiuinto  agli  amministratori  dei  beni  altrui,  il  codice 
segue  il  principio  che  possono  lare  soltanto  locazioni  di  nove 
anni  e  che  non  possono  rinnovarle  se  non  alle  epoche  deter- 
minate dalla  legge.  Abbiamo  d(»tto  altrove  il  motivo  di  queste 
restrizioni.  Ci  rimane  a  vedere  (luando  ricevano  applicazione. 

Il  potere  d'amministrazione  ò  convi^izionale  o  Ungale.  La  legge 
non  s'occupa  del  potere  spfMtant-e  al  mandatario  <'he  amministra 
in  forza  d'una  procura;  essa  stabilisce  soltanto  il  principio  che 
il  mandato  concepito  in  termini  generali  non  comprende  che  gli 
atti  d'amministrazione.  Se  si  tratta  d'alienare  o  d'ipotecare,  o  di 
qualche  altro  atto  di  proprietà,  il  mandato  deve  ess(M*(i  espresso 
(art.  1988).  Ciò  decide  la  questione  di  diritto  in  quanto  ri- 
guarda la  durata  delle  loc^azioni  che  possono  consentire  i  man- 
datarii  anuninistratori.  Bisogna  innanzi  tutto  consultare  la  con- 
venzione: essa  può  dare  al  mandatario  un  potere  assoluto  od 
un  potere  limitato.  Se  il  mandatario  non  ha  che  un  potere 
d'amministrazione,  non  può  fare  una  locazione  eccedente  i  nove 
anni  (3),  e  non  può    rinnovarla   che    conformemente  alle  regole 


(1)  Nlmes,  12  giugno  1821  (Dalloz,  v.  Minorile,  u.  803).    Troplong,  Della  loca- 
zione, nn.  145-147. 

(2)  DuvERcaKK,  t.  I,  p.  39,  u.  37.  Duranton,  t.  XVII,  p.  19,  u.  33.   Troplong, 
Della  locazione j  n.  149. 

(3)  Gand,  24  febbraio  1843  (Fa«icmic,  1843,  2,  193),  e  Dalloz,   t.    Locazione,  nu- 
mero 76,  2.' 
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stabilite  dall'art.  1430.  La  Corte  di  Parigi  ha  annullato  una 
locazione  rinnovata  otto  anni  prima,  per  quindici  anni,  a  partire 
dalla  scadenza  della  prima  locazione  (1). 

Vi  ha  un  mandato  tacito,  il  più  frequente  dei  mandati,  quello 
che  il  marito  dà  alla  moglie  pel  solo  fatto  della  celebrazione 
del  matrimonio.  Quali  sono  i  poteri  che  questo  mandato  attribuisce 
alla  moglie  ?  Ha  essa  il  diritto  di  appigionare  una  cosa  od  un  appar- 
tamento senza  il  concorso  del  marito?  Lo  si  annnette  (2),  ma 
ci  pare  più  che  dubbio.  Il  mandato  tacito  si  fonda  suirimpossi- 
bilità  morale  in  cui  si  trova  il  marito  di  dirigore  la  famiglia  e 
di  fare  gli  acquisti  giornalieri  pei  bisogni  della  medesima.  (^Juesto 
motivo  ft  estraneo  alla  locazione.  Nelle  circostanze  ordinarie 
della  vita,  il  marito  non  lascia  alla  moglie  la  cura  di  contrat- 
tare una  locazione,  non  fosse  pure  che  d'un  appartamento  appi- 
gionato senza  scrittura.  Una  locazione  non  si  fa  tutti  i  giorni, 
e  quindi  nulla  impedisce  al  marito  d'agire  egli  stesso;  per  cui 
il  mandato  tacito  non  ha  più  ragion  d'essere. 

49.  Gli  immessi  nel  possesso  provvisorio  dei  beni  d'un  assente 
sono  soggetti  alle  restrizioni  che  la  legge  impone  agli  ammini- 
stratori? È  questa  l'opinione  generale,  salvo  il  dissenso  di  Proudhon, 
e  a  noi  pare  che  la  questione  non  sia  dubbia.  L'art.  125  stabilisce 
il  principio  che  Tamministrazione  provvisoria  non  ^  che  un  de- 
posito, il  quale  dà  a  coloro  che  l'otteiìgono  Vainììiinùtrazione 
dei  beni  dell'assente.  Gli  immessi  sono  dunque  semplici  ammi- 
nistratori del  patrimonio  dell'assente.  Hanno,  (>  vero,  un  certo 
godimento  dei  beni  che  amministrano,  ma  la  legge  ha  cura 
d'aggiungere  che  coloro  i  quali  godranno  in  forza  deirimmissione 
provvisoria  non  potranno  alienare  n<>  ipotecare  gli  immobili  del- 
l'assente (art.  128).  La  legge  ipotecaria  belga  assimila  gli  im- 
messi al  tutore  in  quanto  riguarda  le  ipoteche.  Essa  vuole  che 
si  osservino  le  stesse  formalità  come  quando  si  tratta  dei  beni 
dei  minori  (arj.  75).  Questa  equiparazione  ci  pare  decisiva.  Sem- 
plici amministratori  di  beni  appartenenti  ad  incapaci,  essi  non 
possono  avere  maggiori  poteri  dei  tutori  (Quando  si  tratta  di 
vincolare  gli  assenti  con  locazioni.  In  fatto,  vi  ha'  certamente 
una  grande  differenza,  poiché  il  più  delle  volte  gli  immessi  prov- 
visoriamente diventano  immessi,  definitivamente,  e  finiscono  col 
rendersi  proprietarii  incommutabili  dei  beni  che  amministrano; 
ma  la  nostra  questione  è  di  diritto,  e  non  di  fatto.  Quali  che 
siano  le  probabilità  di  morte,  l'assente  non  si  presume  mai 
defunto,  e  quindi  gli  immessi  non  sono  amministratori  senza  al- 
cun potere  di  disposizione,  il  che  è  decisivo  (:J). 

50.  L'art.  450  attribuisce  al  tutore  un  potere  d'amministrazione, 
senza  determinarne  i  limiti, .  per  ciò  che  riguarda  la  durata  delle 


(1)  Parigi,  22  aprile  1826  (Dalloz,  v.  Louage,  n,  76,  l.*). 

(2)  Troplong,  Della  locazione^  n.  149. 

(3)  DuvERGiBR,  Della  locazione^  t.  I,  p.  41,  n.  40.  In  senso  contrario,  Proudhon,. 
DelVu9ufì^U0y  t.  I,  n.  54. 
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locazioni.  Questa  lacuna  è  stata  colmata  dall'art.  1718  il  quale 
dispone  :  «  Gli  articoli  del  titolo  <lel  Contratto  di  matrimonio, 
relativi  alle  locazioni  dei  beni  delle  donne  maritate,  sono  appli- 
cabili alle  locazioni  dei  beni  dei  minori  ».  Sono  ^li  articoli  1429 
e  1430,  che  abbiamo  spie*5^ati  altrove.  Secondo  l'opinione  gene- 
ralmente ammessa,  queste  disposizioni  s'applicano  anche  alle 
locazioni  consentito  dal  padre,  amministratore  legale  dei  beni 
dei  suoi  figli  (art.  389).  Rimandiamo,  quanto  al  principio,  al 
titolo  della  Patria  podestà. 

51.  Il  marito  ft  amministratore  dei  beni  della  moglie  sotto  il 
regime  della  comunione.  Gli  articoli  1429  e  1430  regolano  i  suoi 
poteri  in  quanto  riguarda  il  contratto  di  locazione.  Questi  arti- 
coli devono  essere  applicati  per  analogia  agli  altri  regimi  sotto 
i  quali  il  marito  ha  fanmiinistrazione  legale  dei  beni  della 
moglie.  Tale  è  il  regime  portante  che  i  coniugi  si  maritano 
senza  comunione  (art.  15:^1).  Anche  sotto  il  regime  dotale  il 
marito  è  amministratore  dei  beni  della  moglie.  Quanto  ai  beni 
parafernali,  la  moglie  ne  conserva  la  libera  amministrazione. 
Però  la  legge  prevede  che  la  moglie  dia  procura  al  marito 
d'amministrare  i  suoi  beni  parafernali  (art.  1577),  il  che  può 
accadere  anche  quando  i  coniugi  sono  separati  di  beni.  In  questo 
caso,  i  poteri  del  marito  sono  quelli  d'un  amministratore 
convenzionale  (n.  48).  Sarel>be  lo  stesso  se  il  mandato  fosse 
tacito. 

52.  L'art.  595  regola  i  diritti  deir usufruttuario,  il  quale  è 
assimilato  al  marito  amministratore  legale.  Abbiamo  esaminato 
altrove  le  numerose  difficoltà  alle  quali  questa  disposizione  dà 
luogo  (voi.  VI,  nn.  458-409). 

53.  Le  locazioni  fatte  da  coloro  che  hanno  un  semplice  potere 
d'amministrazione  non  possono  eccedere  nove  anni,  ed  è  vietato 
di  rinnovarle  più  di  tre  anni  prima  dello  spirare  della  corrente 
locazione,  se  si  ti*atta  di  beni  rustici,  e  più  di  due  anni  prim^L 
di  detta  epoca,  se  si  tratta  di  case.  Se  ne  deve  conchiudere  che 
le  locazioni  eccedenti  i  nove  anni,  o  che  vengono  rinnovate  prima 
delle  epoche  determinate  dalla  legge,  siano  colpite  di  nullità? 
Esse  sono  nulle,  ma  la  nullità  non  è  che  relativa  :  essa  non  può 
essere  invocata  che  da  coloro  nell'interesse  dei  quali  la  legge 
ba  stabilito  le  restrizioni  concernenti  la  durata  della  locazione 
e  la  sua  rinnoYazione.  Rimandiamo  a  quanto  si  è  detto  delle 
locazioni  consentite  dall'usufruttuario  e  dal  marito  amministrar 
tore  (1). 

I  proprietarii  dei  beni,  gli  amministratori  dei  quali  hanno  con- 
sentito una  locazione  eccedente  i  nove  anni,  possono  domandarne 
la  nullità,  in  quanto  la  locazione  è  illegale,  ossia  la  locazione 
sarà  ridotta  alla  durata  di  nove  anni.  Se  questi  beni  sono  alie- 
nati,   gli    acquirenti    o    aggiudicatarii    hanno  lo  stesso    diritto, 


(1)  DURANTON,  t  XVII,  p.  22,  n.  38. 
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poiclì^^  la  vendita  trasmette  al  compratore  tutti  i  diritti  che  ap- 
partenevano al  venditore.  Però  i  compratori  possono  rinunciare 
a  questo  diritto.  Se  il  capitolato  stabilisce  che  Taggiudicatario  dei 
beni  d'un  minore  o  d'un  interdetto  deve  rispettare  le  locazioni 
esistenti,  egli  non  potrà  chiederne  la  riduzione,  perchè  le  loca- 
zioni esistenti  sono  le  locazioni  quali  sono  state  consentite,  seb- 
bene eccedano  la  durata  legale  (1). 

54.  Le  restrizioni  risultanti  dagli  articoli  1429  e  1430  non 
concernono  che  la  durata  per  la  quale  le  locazioni  possono 
essere  consentite.  Del  resto  gli  amministratori  possono  eserci- 
tare, relativamente  alle  locazioni,  tutti  i  diritti  che  rientrano 
nei  limiti  del  loro  potere  d'amministrazione.  Cosi  venne  giudi- 
cato che  il  marito  ha  veste  per  rescindere  la  locazione  d'una 
casa  della  moglie  che  doveva  durare  altri  quindici  anni.  Re- 
scindere una  locazione  è  far  atto  d'amministrazione,  come  con- 
sentire una  locazione,  e  la  rescissione  non  ò  soggetta  ad  alcuna 
restrizione  ;  il  che  (^  decisivo  (2). 

55.  Lo  locazioni  consentite  dagli  amministratori  possono  essere 
impugnate  per  la  modicità  del  prezzo  ?  No,  senza  alcun  dubbio. 
La  questione  è  stata  ripetutamente  portata  davanti  i  tribunali, 
ma  venne  sempre  decisa  in  questo  senso.  Gli  amministratori 
che  affittano  un  bene  per  la  durata  legale  agiscono  nei  limiti 
del  loro  potere,  e  quindi  Tatto  che  compiono  ò  valido,  come  ogni 
atto  conforme  alla  legge.  Si  dirà  che  gli  amministrati  sono  lesi 
dalla,  locazione  ?  Si  risponde  che  la  lesione  non  è  una  causa  di 
rescissione  della  locazione.  Se  vi  fu  mala  gestione,  gli  ammini- 
sti'ati  avranno  l'azione  di  responsabilità  contro  di  loro:  se  vi  ha 
frode,  hanno  l'azione  pauliana.  Ecdo  le  loro  garanzie  legali,  né 
potrebbero  esservene  altre  (3). 

56.  Ora  che  conosciamo  quali'persone  siano  capaci  di  consentire 
una  locazione,  ci  sarà  facile  rispondere  alla  questione  di  sapere 
se  la  locazione  della  cosa  altrui  è  valida.  La  negativa  ci  pare 
certa.  Supponiamo  che  colui  il  quale  affitta  la  cosa  non  ne  sia  pro- 
priet<ario,  che  non  vi  abbia  alcun  diritto  di  godimento,  e  che 
non  sia  incaricato  di  amministrarla.  E  quanto  dire  ch'egli  non 
ha  alcuna  veste  per  trasmettere  al  conduttore  un  godimento  al 
quale  egli  stesso  non  lia  alcun  titolo.  Non  avendo  assolutamente 
alcun  diritto  sulla  cosa,  egli  non  può  obbhgarsi  a  trasmetterne 
il  godimento  a  un  conduttore  come  non  può  trasferirne  la 
proprietà  a  un  compratore.  Bisogna  dunque  dire  che  la  locazione 
della  cosa  altrui  è  nulla,  per  la  stessa  ragione  per  cui  è  nulla 
la  vendita  della  cosa  altrui. 


(1)  Rigetto,  3  aprile  1839  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  68). 

(2)  Parigi,  26  aprile  1850  (Dalloz,  1851,  2,  'iSO). 

(3)  Cassazione,  11  agosto  1818  (Dalloz,  v.  Minorité,  n.  205).  Rigetto,  11  marzo  1824 
(Dalloz,  v.  Louagej  n.  97).  Bordeaux,  23  maggio  IS-IO  (Dalloz,  v.  Dispositions, 
n.  3844). 
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La  (luostif)no  ^  però  controversa.  Si  obbietta  la  tradizione.  È 
voro  eh(»  Potliiei*  ins*^*iiia  che  la  locazione  della  cosa  altrui  è 
valida,  e  suppone  clie  il  locatore  non  abbia  alcun  dii'itto  sulla 
cosa,  ma  noi  rispondiamo  che  Tobbiezione  si  ritorce  contro 
coloro  che  la  muovono.  P(^rcli('»  Pothier  dichiara  valida  la  locazione 
della  cosa  altrui  ?  E«rli  stesso  di<!(?  che  si  può  locare  la  cosa  altrui, 
nel  modo  stesso  clu^  si  può  v(»ndere  la  cosa  altrui.  Egli  icmda  dunque 
la  sua  opinione  sulla  dottrina  romana.  Ora,  il  codice  ha  respinto 
il  principio  romano  per  quanto  riguarda  la  vendita,  e  Tha  quindi 
uecessariamente  ri«reitato  anche  rispetto  alla  locandone.  Abbiamo 
dette;,  spifferando  Tart'.  1599,  che  il  principio  del  diritto  francese  non 
f'  puridi<*o,  e  che,  mali»ra<lo  PannullanuMito  della  vendita  della 
4-osa  altrui,  questa  vendita  produci^  presso  a  poco  gli  effetti 
che  aveva  indl'antica  giurisj)rudenza.  Accade  lo  stesso  della  loca- 
zione della  cosa  altrui.  Ecco  in  qual  senso  Pothier  ritiene 
valido  il  contralto.  II  locatore,  egli  scrive,  non  può  trasferire 
iit'l  conduttore,  un  diritto  di  godinn^nto  delia  cosa  che  non  ha 
egli  stt^sso.  ma  s'obl)liga  validann^nte  alla  garanzia  verso  Tin- 
qtiilino  o  rafllttuario,  ])el  caso  che  (luesti  sia  impedito  nel  go- 
climtMUo  chdla  cosa  (1).  Sarebbe  lo  stesso  sotto  l'impero  del 
codice  civile.  Il  compratore  ha  diritto  alla  garanzia,  (ul  anche 
ai  danni  ed  interessi,  S(»  ha  acquistato  in  buona  fede  la  co*a 
altrtii  (art.  1599):  |)er  la  stessa  ragione  il  conduttore  ha  ra- 
zione per  la  gai*anzia  e  pei  danni  ed  interessi,  se  è  il  caso, 
contro  il  locatore. 

Vi  ha  però  (luesta  differenza,  fra  il  diritto  moderno  e  il  diritto 
antico,  che  il  compratone  non  deve  aspettare  di  essere  evitto  per 
agire  contro  il  vcuiditore,  ma  può  chiedere  la  nullità  <lella  vendita 
p  può  intentare  la  s\ui.  azione  di  nullità  non  appena  sia  in 
gn-ado  di  provare  eh**  la  cosa  vcmdtua  r)on  appartiene  al  vendi- 
tore. Hisogna  dire  altretr-ajit(»  d(*l  conduttore.  La  locazione  della 
cosa  altrui,  essendo  nulla.,  egli  può  chiedere  la  nulliUi,  anche 
priiìia  deirevìzion(\  a.  patto  di  provare  che  il  locatore  non  è 
proprietario  d<'lla  cosa  locata,  e  rho  non  ha  del  resto  alcima 
vest(^  I>er  affittarla  (2). 

57.  In  base  a  questo  principio  va  risoluta  la  (juestione  se  le 
locazioni  iN)nsentit<^  dall'erede  apparente  siano  valide.  A  parer 
nostro,  gli  atti  di  disposizione  tatti  dall'cTede  apparente  sono 
nulli.  Kimandiamo  a  qminto  si  f»  detto  al  titolo  delle  Sncrf^s- 
sioni  riguardo  alla  petizione  d'<M'edità.  Per  la  stessa  ragione,  bi- 
sogno ritenere  che  le  locazioni  che  Terede  apparente  consentisse 
sono  colpite^  di  ntdlità.  Ohi  non  ha  alcun  diritto  sulla  cosa  non 
può  tra.sm(»tter(^  un  gr)diniento  cli'egH  stesso  non  possiede  :  ce 
lo  ha  detto  Pothier  (n.  ."W^).  Invano  si  osserva  che  il  proprietario 


(1)  PoTHiRR,  Della  locazione,  n.  20.  Marcadé,  t.  VI,  p.  428,  n.  IV  deU^irt.  1713. 

(2)  CoLMET    DB  Santkrrk,  t.  VII,  p.  232,  II.  159  bis  II.  Championnièrb   e  Ri- 
GAUD,  t.  IV,  p.  241,  n.  3097.  Cfr.  Duvergier,  t.  I,  p.  SO,  n.  82. 

Laurent.  —  Princ.  di  dir.  cir.  —  Voi.  XXV.  —  4. 
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apparente  deve  essere  considerato  come  il  mandatario  legale 
del  vero  proprietario  (1).  Noi  crediamo  di  aver  fatto  {giustizia 
di  questo  preteso  mandato,  che  si  gabella  per  legale,  e  che  la  legge 
ignora  al  pari  del  preteso  mandante. 

La  stessa  questione  si  presenta  riguardo  al  possessore  di  buona 
o  di  mala  fede.  Anche  questi  è  proprietario  apparente,  e 
si  può  inoltre  invocare  la  buona  fede  del  conduttore;  ma  siffatti 
argomenti  non  hanno  valore  alcuno,  e  vanno  tutt'al  più  rivolti 
al  legislatore.  La  buona  fede  dei  terzi  non  attribuisce  alcun  diritto 
al  possessore  che  non  ne  ha.  Anche  quando  il  possessore  fosse  in 
buona  fede,  la  sua  buona  fede  non  gli  dà  il  diritto  di  fare  delle 
locazioni.  La  lègge  determina  gli  effetti  ch'essa  attribuisce  al 
possesso,  e  non  possono  essergliene  riconosciuti  altri.  Il  pos- 
sessore lucra  i  frutti  se  possiede  in  forza  d'un  titolo  traslativo 
di  proprietà  di  cui  ignora  i  vizii  (art.  549),  ma  la  legge  non  gli 
dà  diritto  di  vincolare  il  proprietario  cogli  atti  d'amministra- 
zione che  facesse  (2).  Il  godimento  ò  un  fatto  di  cui  la  legge 
tien  conto  al  possessore  che  ha  dovuto  credersi  proprietario, 
ma  altra  cosa  è  obbligare  il  vero  proprietario  con  contratti  ai 
quali  questi  è  estraneo.  La  buona  fede  delle  parti  contraenti 
giustificherebbe  forse  un'eccezione,  ma  soltanto  il  legislatore  può 
farlo. 


§  III.  —  Del  prezzo. 

58.  L'art.  1709  dice  che  la  locazione  si  fa  mediante  un  deter- 
minato prezzo  che  il  conduttore  s'obbliga  di  pagare.  Anche  nella 
vendita  il  compratore  si  obbliga  a  pagare  un  prezzo  (articoli  158'^ 
e  1591).  La  parola  è  la  medesima  in  entrambi  i  contratti,  e  bisogna 
conchiuderne  che  l'obbligazione  è  identica.  Cosi  il  prezzo  deve 
avere  nella  locazione  le  stesse  qualità  che  nella  vendita,  e  in- 
nanzi tutto  deve  consistere  in  denaro.  La  ragione  è  assai  semplice. 
Nella  vendita,  il  prezzo  è  la  sthna  del  valore  della  cosa;  nella 
locazione,  il  prezzo  è  la  stima  del  godimento  temporaneo  della 
cosa.  Ora,  la  moneta  sola  è  il  segno  rappresentativo  del  valore 
delle  cose  o  dell'uso  che  se  ne  fa,  e  quindi  ogni  prezzo  consiste 
in  denaro.  Pothier  stabilisce  questo  principio,  e  ne  conchiude 
che,  se  il  prezzo  del  godimento  non  consiste  in  denaro,  non  si 
tratta  di  una  locazione,  ma  di  un'altra  specie  di  contratto,  di 
una  di  quelle  convenzioni  che  i  Romani  chiamavano  innominate. 
Ma  Pothier  soggiunge  che  questa  distinzione,  cosi  importante 
in  diritto  romano,  non  ha  più  alcuna  utilità  pratica  in  diritto 
francese.  Benché  il  contratto  non  sia  una  locazione,  secondo   la 


(1)  Marcadé,  t.  VI,  p.  428,  u.  IV  deU'art.  1713. 

(2)  DuRANTOX,  t.  XVII,  p.  20,  n.  34,  e  p.  103,  ii.  135. 
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sottigliezza  del  diritto,  pure  «N  una  convenzione  che  si  forma 
come  la  locazione,  col  consenso,  e  che  produce  le  stesse  obbli- 
gazioni (I). 

Si  è  sempre  aunnessa  un'eccezione  al  principio  che  il  prezzo, 
nella  locazione,  deve  consistere  in  denaro.  Il  prezzo  delle  affit- 
tanze può  consistere  in  una  certa  quantità  di  frutti  prodotti 
dal  fondo  locato.  Cosi,  dice  Pothiei*,  le  masserie  si  locano  per 
una  certa  quantità  di  jrrani  all'anno,  le  vigne  per  una  certa 
quantità  di  vino,  gli  oliveti  per  una.  certa  quantità  d'olio.  Questa 
eccezione  è  stata  introdotta  per  Futilità  delle  parti  contraenti. 
Il  conduttore*  non  <>  ol)!>ligato  a  vendere  per  procurarsi  denaro, 
e  il  locatore  non  è  ol)l)ligato  a  comperare  per  procurarsi  i 
gl'ani  o  altri  prf)dotti  di  cui  ha  bisogno  per  il  suo  consumo. 
Talvolta  le  terre  si  affittano  per  una  porzione  aliquota  dei  frutti 
che  si  raccogli(M'anno,  e  siffatte  locazioni  si  chiamano  par- 
ziarie,  perche  i  tratti  si  dividono  fra  il  locatore  e  il  co- 
lono. Il  codice  ha  mantenuto  questa  tradizioni»  secolare,  né 
vi  era  alcun  motivo  per  derogarvi  (i)  (articoli  17()H,  1771,  1827 
e  seg.). 

59.  Vi  ha  una  differenza  fra  la  locjizione  e  la  vendita,  in 
quanto  riguarda  il  prezzo.  11  codice  annnette  la  rescissione  della 
vendita  degli  immobili,  per  causa  di  lesione,  a  vantaggio  del 
venditore,  mentre  io.  locazioni  non  possono  essere  rescisse  per 
modicità  del  prezzo.  In  diritto,  non  vi  ha  dubbio,  poiché  la 
regola  e  che  la  lesione  ncm  vizia  le  convenzioni  fuorché  in  certi 
contratti,  cbe  sono  la  divisione  e  la  v(»ndita  (art.  1118).  La 
Corte  di  Rouen  ha  giudicato  così,  ma  ha  avuto  torto  d'aggiun- 
gere che  il  locatore  aveva  diritto  di  reclamare  un  supple- 
mento di  prezzo  (3).  I  contratti  formano  la  legge  delle  parti, 
e  da  ciò  risulta  che  le  convenzioni  non  possono  c^sscM^e  revocate 
né  modificate  che  col  mutuo  consenso  delle  parti  contraenti 
(art.  11:M). 

Perché  la  lesione  non  è  una  causa  di  rescissione»  nella  loca- 
zione ?  Pothier  risponde  che,  nella  locazioni»,  la  lesione  non 
cade  che  sui  frutti  del  fondo  che  sono  mol)ili,  e  die,  secondo  i 
principii  del  diritto  francese,  non  vi  ^  ha  luogo  alla  reintegra- 
zione nell'alienazione  dei  mobili  (4).  È  un  motivo  giuridico.  La 
ragione  che  ha  deciso  il  legislatore  si  é  che  le  considerazioni  le 
quali  hanno  fatto  derogare  alla  regola  in  favore  del  venditore 
non  esistono  nella  locazione.  Si  può  essere  costretti  dal  bisogno 
a  vendere  a  vii  prezzo  ;  non  si  è  mai  costretti  ad  affittare. 


(1)  PoTuiER,  Della  locazione,  ii.  38.  Colmet  dk   Santkrre,  t.    VII,   p.   230,  nu- 
mero 156  bis  II. 

(2)  Pothier,  Della  locazione^  n.  39.  Duvergier,  t.  I,  p.  101,  n.  97. 

(8)  Ronen,  21  maggio  1844  (Dalloz,  v.   Locazione ,  d.  96,  1.').  Cfr.  Douai,    24  lu- 
glio 1865  (Dalloz,  1866,  2,  29). 
<4)  Pothier,  Della  locazione,  u.  31. 
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§  lY.  —  DeìVoggetto. 

60.  Il  codice  stabilisce  che  si  può  locare  qualunque  sorta  di  beni 
mobili  ed  immobili  (art.  1713),  Esso  non  dice,  come  fa  in  materia 
di  vendita,  che  tutto  ciò  che  h  in  commercio  può  essere  locato 
(art,  1598),  ma  vi  ha  una  disposizione  più  generale  che  stabilisce 
questo  principio.  A  termini  dell'art.  1128,  soltanto  le  cose  che 
sono  in  commercio  possono  formare  oggetto  di  convenzione. 
Si  deve  dunque  applicare  alla  locazione  quello  che  la  legge 
dice  della  vendita,  cioè  che  essa  può  a.vei'e  per  oggetto  tutte  le 
cose  il  cui  godhnento  non  è  sottratto  al  conunercio,  ad  eccezione 
di  quelle  di  cui  speciali  leggi  vietano  la  locazione. 

61.  Vi  ha  una  restrizione  che  il  legislatore  ha  creduto  inutile 
consacrare,  perche  risultai  da  un  principio  elementare  di  diritto. 
In  quel  modo,  dice  Pothier,  che  non  si  può  comperare  la 
cosa  propria,  cosi  non  si  può  prenderla  a  pigione  o  in  affìtto. 
Supponiamo  che  chi  prende  a  pigione  una  cosa  ne  abbia  la 
piena  proprietà.  Questa  locazione  sarebbe  nulla,  per  meglio  dire, 
inesistente,  perchè  il  proprietario  ha  il  diritto  di  gcxJere  delle 
cos(^  che  gli  appartengono  nella  maniera  più  assoluta  (arti- 
colo 544).  Egli  non  può  dunque  stipulare  questo  godimento,  e 
quindi  un  simile  cfmtratto  manclierebbe  d'oggetto,  il  che  lo 
rende  inesistente. 

La  giurisprudenza  ha  consacrato  questi  principii.  Un  appezza- 
mento di  t<.Treno  era  posseduto  da  tempo  inunemorabile  a  titolo 
d'enfiteusi.  Ora,  nelFantica  giurisprudenza,  TcMifiteusi  era  per- 
petua, e  si  ammetteva  che  trasferisse  il  dominio  utile  airenfi- 
leuta.  Tuttavia  colui  che  occupava  il  terreno  a  questo  titolo 
consenti  a  prenderlo  in  affitto.  La  Corte  di  (land  giudicò  che  la 
locazione  era  inesistente  di  pien  diritto  e  che,  per  conse- 
guenza, il  preteso  contratto  non  poteva  essere  convalidato  da 
veruna  conferma.  Non  vi  era  che  una  difficoltà.  I/enflteusi  an- 
teriore alla  nuova  legislazione  non  era  stata  modificata  dalla 
legge  dei  18-29  dicembre  1790?  La  ('orte  int(^rpretò  questa 
legge  nel  senso  che  il  possessore  del  t(MTeno  ne  era  diventato 
proprietario  assoluto,  a  condizione  di  pagare  una  rendila  redimi- 
bile. Fu  prodotto  ricorso  per  cassazione.  La  Corte,  si  dice,  ha  male 
interpretata  la  legge  del  1790.  Questa  legge  dichiara  redimibili  le 
rendite  perj)etue,  ed  è  soltanto  col  riscatto  che  gli  enflteuti 
acquistano  la  proprietà.  Poco  importa,  dice  la  Corte  di  cassa- 
zione. AucIk»  secondo  il  sistema  del  ricorso  è  sf^npre  vero  che 
la  legge  del  1790  non  ha  alterato  la  natura  df^l  diritto  dell'en- 
fiteuta,  e  quindi  egli  era  proprietario  del  dominio  utile  nel  mo- 
mento in  cui  Ila  consentito  a  prendere  il  fondo  in  affitto.  Noi 
abbiamo  combattuto,  trattando  dell'enfiteusi,  la  teoria  del  do- 
minio utile,  ma  si  può  anche  osservare  che  questa  toorìix  era  indif- 
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lereiito  nel  caso  con<*reio.  Una  cosa  è  certa,  cioè  ch<^  Tentìteùta 
aveva  mi  diritto  reale  di  g:odime^nto.  Ora,  chi  gode  delia  cosa  a 
titolo  di  diritto  reale  non  può  stifmlare  il  j^fodiiaento  a  titolo 
di  diritto  personale,  poicW  stipulereW>e  u«  diritto  che  possiede  frià 
per  un  titolo  superiore.  Restava  dun<iue  stabilito  che  il  condut- 
tore aveva  preso  in  affitto  un  trodiinento  che  jmKsedeva  e  die 
questo  affitto  era  mvllo,  o,  per  meglio  diiv,  come  dice  la  Corte 
di  <Fand,  inesistente,  poiHiè  non  potiH?hbe  concepirsi  una  loca- 
zione senza  ofr^retto  (1). 

62.  Il  codice  non  proiijisce  in  modo  t>KpiM^s»<*  che  la  loca- 
zione <lel  diritto  d'uso  e  del  diritto  d'aWtazione  (articoli  (VM 
(*  684),  e  ne  ablriam  detto  la  ragione  al  titolo  deìV Tsufr-utt/), 

Vi  hanno  altri  divieti  di  locare  che  risultano  dalla  na- 
tui*a  stessa  delle  cose.  Pothier  dice,  ♦iec-rnido  le  le$rj?i  ro- 
mane, die  non  si  possono  locare  i  diritti  di  servitù,  nel 
senso  che  il  proprietario  <ruii  tondo  al  quale  (^  attribuito 
un  diritto  di  servitù  mm  può  affittare  il  suo  diritto  di  sei*- 
vitù  separatamente  dal  fondo.  La  rajrione  si  è  dw^  la  servitù, 
considerata  come  diritto,  è  una  qualftA  del  fondo,  e  la  qualità 
non  può  separarsi  dal  fondo  al  quale  -è  inerente.  Non  ^  a  diisi 
per  questo  ohe  il  conduttore  non  potrebbe  esercitare  il  diritto 
che  costituiscre  la  servitù,  quando  il  diritto  consiste  nel  faiv, 
per  esempio  un  diritto  di  paf^colo,  ina,  c<m  staccato  dal  fondo 
a  vantaggio  del  quale  è  stato  stipulato,  il  diritto  di  pascolo  non 
sarebbe  più  una  senitù,  sibbene  un  diritto  stabilito  a  vantaggio 
d'una  persona.  Dunque  la  servitù,  colla  locazione,  catìibierebbe 
natura,  il  die  è  quanto  dire  che  il  diritto  «on  f»  suscettibile 
d'essere  locato  (2). 

63.  Pothier  dic*^^  che  v'haiiiK)  cose  che  vsi  possono  vendere, 
ma  che  non  sono  suscettibili  d'essere  locate.  Infatti,  ^  dell'-es- 
seflza  del  contratto  di  locazione  che  il  ooiKluttore  aWjia  soltanto 
H  godimento  temporaneo  della  cosa,  e  che  la  restituisca  dopo 
spirato  il  tempo  pel  q-uale  glie  ne  ò  stato  accordato  Tuso.  Ora,  è 
evidente  die  questo  non  può  aver  luogo  nelle  cose  (^he  si  con- 
sumano intieramente  coU'uso  che  se  ne  fa,  le  quali  (luindi  non 
possono  essere  aflittate  (:^). 

La  giurisprudf^nza  ammette  un'eccezione  a  questo  principio 
nel  caso  in  cui  le  coso  <!onsumabili  sono  date  in  affitto  come 
aecessorii  d'un  innnobile  che  forma  l'oggetto  principale  del 
contratto.  Tale  ^  la  locazione  d'un  opificio,  fhe  oompre^nde  le 
cose   consumabili    destinate    ad    alimentarlo.  È    una    necessità, 


(1)  Rigetto,  4  marzo  1847  {Pasicrisiej  1848, 1,  43).  Cfr.,  nello  stesso  senso,  Brnxenos^ 
14  febbraio  1859  {Pasicrine,  1859,  2,  165). 

(2)  PoTMiiBB,  Della  locazione,  n.  18.  Ddvkrgiek,  t.  I,  p.  63,  n.  67. 

(3)  Pothier,  Della  locazione,  n.  11  e  tutti  gU  autori.  È  stato  giudicato  ohe  il 
godimento  d'una  miniera  carbonifera  può  essere  dato  in  affitto.  Cort-e  di  cassazione 
del  Belgio,  rigetto,  2  luglio  1817  {Pa»%cri9iey  1848,  1,  117).  Ma  non  è  piuttosto  la 
vendita  dei  prodotti  della  miniera. 
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(lice  la  Corte  di  Parigi,  poiché  senza  queste  cose  accessorie  il 
funzionamento  deiropificio  sarebbe  impossibile,  o  verrebbe  in- 
terrotto in  danno  dello  stabilimento.  La  sentenza  soggiunge  che 
cosi  si  pratica  generalmente  per  le  officine  che  si  locano  per 
un  prezzo  composto  degli  utensili,  arnesi,  cavalli,  minerali,  ferro, 
carboni  o  legne  destinate  ad  essere  convertite  in  carbone.  Gli 
ò  lo  stesso  delle  terre,  continua  la  Corte,  in  molti  dipartimenti, 
per  la  condizione  poco  agiata  dei  coltivatori.  Esse  non  possono 
essere  locate  se  non  fornendo  agli  affìttuarii  gli  utensili,  gli 
animali  destinati  alla  coltura,  le  sementi  e  il  bestiame,  e  quindi 
la  paglia  ed  il  letame  rientrano  nella  locazione.  Il  sistema 
contrario  condurrebbe  alla  rovina  deiragricoltura  e  dell'in- 
dustria (1). 

La  dottrina  consacrata  dalla  Corte  di  Parigi  trova  un  appoggio 
nel  testo  del  codice.  A  termini  dell'art.  1778,  raffittuario  che 
cessa  deve  lasciare  la  paglia  ed  il  , concime  deirannata,  se  li 
.ha  ricevuti  all'inizio  della  locazione.  È  vero  che  la  paglia  ed  il 
concime,  come  pure  le  sementi,  sono  immobilizzati  per  destina- 
zione agri(*ola  (art.  524),  e  gli  è  lo  stesso  di  tutto  ciò  che  il 
proprietarir)  annette  ad  un  opifìcio  per  resercizio  dello  stabili- 
mento, (guanto  a  queste  cose  non  vi  ha  dubbio,  poiché  esse 
cambiano  natura  e  diventano  immobili.  Ma  la  sentenza  della 
Corte  di  Parigi  ha  una  i)ortata  maggiore  :  essa  non  è  Umitata 
alle  cose  che  il  codice  innnobilizza,  ma  s'applica  a  tutto  ciò  che 
é  consegnato  all'aflìttuario  come  acc(^ssorio  dell'innnobile  locato, 
il  che  comprenderebbe  anche  gli  approvigionam(Miti  di  materie 
prime  e  le  mercanzie?  già  fabbricate,  quando  si  tratta  della  lo- 
cazione d'un  opifìcio.  Duvergier  dice  giustamente  che  cosi  si 
dareblx^  ti'oppo  grande  estcuisione  aireccezione.  Le  materie  prime 
devono  senza  dubbio  essere  impiegate  neiropificio,  ma  non 
bisogna  confonderle  cogli  accessorii  deiropiflcio,  accessorii  senza 
dei  quali  Topificio  non  potrebbe^  essere  messo  in  movimento.  A 
maggior  ragione,  le  mercanzie  fai)bricate  hanno  la  loro  propria 
natura,  e  se  sono  (tonsumabili  non  possono  essere  affit- 
tate (2). 

La  Corti*  di  cassazione  ha  ammc^ssa  la  restrizione  di  Duvergier 
per  quanto  riguarda  le.  mercanzie  fabbricate.  Essa  pone  il  prin- 
ci}>io  ch(»  le  cose  ftnigibili  (per  meglio  dire  ronsfunahili),  seb- 
bene non  suscettive  (IVssere  locate,  possono  però,  quando  sono 
necessarie  all'esercizio  d'uno  stabilimento  industriale,  formare 
ogg(^tto  d'una  convenzione  accessoria  a  questa, locazione,  parte- 
cipante della  sua  natura  o  dei  suoi  privilegi.  E  quindi  permesso 
lasciarle  al  conduttoi'e,  a  condizione  che  questi  restituisca  altret- 
tante della  stessa  natura  e  qualità,  ovvero  ne  rimborsi  il  valore  allo 
si)irare  del  suo  godimento.  Ma  le  merc^anzie  fabbricate  non  sono  più 


(1)  Parigi,  21  marzo  1822  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  331). 

(2)  DuvKRGiKR,  Della  locazione^  t.  I,  p.  78,  ii.  81. 
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uno  strumento  dVsercizio;  esse  formano  oggetto  d'un  commercio 
distinto  della  fabbricrizione  e  che  vi  è  estraneo,  e  quindi  non 
si  possono  considerare  come  accessorii  deirimmobile.  Su  questo 
punto  non  potrebbe  esservi  dubbio.  Ma  fra  gli  accessorii  devonsi 
comprendere  le  materie  prime,  senza  le  quali  è  impossibile  il 
funzionamento  dell'opilicio  ?  Ci  pare  che  si  debba  distinguere 
fra  gli  strumenti  senza  i  (juali  l'opificio  non  può  funzionare,  i 
carboni,  per  esempio,  e  le  materie  destinate  ad  essere  trasfor- 
mate, fabbricate.  (,)ueste  formano  oggetto  d'un  commercio;  il 
fabbricante  h*  acquista  per  trasformarle  e  rivenderle  dopo  la 
fabbricazione;  hanno  dunque  un'esistenza  indipendente  dalFopi- 
ficio,  e  quindi  non  ne  possono  essere  considerate  come  gli  ac- 
cessorii. La  Cortc^  di  cassazione  ha  esteso  il  principio  alle  mer- 
canzie gr(^ggie  destinate  ad  tessere  fabbricate  (1).  A  nostro 
avviso,  in  questo  caso  si  acr^uista  per  rivendere.  È  quello  che 
dice  il  l'elatore  del  Tribunato,  in  termini  geiKvrali,  del  contratto 
che  avrebbe  per  oggetto  il  godimento  di  cose  fungibiU,  colla 
condizione  di  restituirle  nella  stessa  iinalità  e  quantità  e  con 
un  certo  utile  pc^l  proprietario  (2). 

64.  Le  cose  che  non  sono  in  commercio  possono  formare 
oggetto  d'un  contratto  di  locazione?  Si,  quando  il  loro  godi- 
mento è  in  commtM'cio,  i)erchè,  a  differenza  della  vendita,  non 
ì}  la  cosa  che  vien  locata,  ma  il  godimento  della  cosa  che  il  loca- 
tore promette  al  i-onduttore  (art.  1709).  In  questo  caso,  Pothier 
dice  vììo  v'hanno  cos(^  che  non  sono  suscettibili  d'essere  ven- 
dute, ma  che  possono  tuttavia  essere  locato.  Tali  sono  le  cose 
poste  fuori  di  commercio  per  la  loro  destinazione  pubblica.  Esse 
posson()  (vssere  locate  se  la  loro  destinazione  non  impedisca  di 
concederne  il  godimento,  almeno  parziale  (^  temporaneo,  ad  un  con- 
duttor(\  Cosi  i  comuni  sono  autorizzati  a  locare  i  posti  nelle 
piazze.  merciUi  e  recinti;  le  fal)bricerie  locano  le  sfMlie  ed  i 
banchi  nelle  cliiese  ;  lo  Stato  loca  la  ])esca  nei  fiumi  naviga- 
bili (:]). 

V'hanno  beni  che  sono  posti  fuori  di  commercio  per  un  inte- 
resse* privalo.  Tali  sono  i  beni  dotali  della  moglie  maritala 
sotto  il  regime  dotale.  L'inalienabilità  non  impedisce  d'affittarli, 
perchè  i  motivi  pei  (juali  la  legge  permette  di  renderli  inalie- 
naliili  non  hanno  nulla  di  comune  colla  locazione.  Gli  è  lo  stesso 
dei  beni  che  compongono  il  demanio  dello  Stato.  Essi  non  pos- 
sono esscM-e  alienati  che  in  forza  d'una  legge,  ma  possono  essei^e 
locati. 

65.  È  il  godimento  die  forma  l'oggetto  della  locazione.  Po- 
thier ha  cura  di  notare  ch(*  (luesto  godimento  deve  avere  uno 
scopo  oiK^sto.  Se  lo    scopo  è    contrario    ai    buoni  costumi,    egli 


U)  Rigetto,  sezione  civile,  7  aprile  1857  (Dalloz,  1857,  1,  171). 

(2)  MouRiCAULT,  Eelazioney  n.  5  (LocRÉ,  t.  VII,  p.  198). 

(3)  DuvRRGiF.R,  Della  locazione y  t.  I,  p.  75,  u.  78. 
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dico,  il  contrarto  i"  nullo,  corno  lo  sono  tutto  lo  convonzioiii 
contrario  ai  buoni  costumi,  il  elio  sijrnilicn  cbo  la  looa- 
ziono  sarobbo  inosistonto.  Pothier  tratta,  a  qtioslo  proposito, 
una  quosrtiono  di  coscionza  elio  carattori/za  Kantoro  o  fordiiio 
d'idoo  noi  qualo  o<rli  scriveva.  La  locaziono  AoWo  niaschoro  o 
do^rli  abiti  da  ballo  ("^  valida  ?  Si,  noi  foro  ostonoro,  Tnso  yA  (|iialo 
questo  cose  sono  locato  non  essendo  vietalo  dall<»  h^<iyi  soc<>lari. 
Ma  la  severità  dello  massime  del  Vaii'iolo  non  p(M-nif»ttendo  i 
balli,  non  si  j)uò  dul)itaro  cbo,  n(^l  loi*o  della  c<)scien/a,  il 
conutìorcio  di  questo  sorta  di  cos(»  non  sia  un  connn(»rcio  disr^ 
nesto  e  illecito,  donde*  sojruo  che  non  si  devono  assolv(»ro  coloro 
che  ne  fanno  traffico  so  non  facondo  loro  promettere  di  rinun- 
ciare a  questo  conmiercio  e  (rimpie*rar<»  in  ohMuosino  il  *rua- 
dagno  che  ne  hanno  ritratto  (1).  Pai'O  a  noi  che  Pothier  non  sia 
cansoj^ruonto.  Se  realmente  il  connnercio  e  dison(*sto  e  illecito,  bi- 
sogna dire  elio  anche  la  locaziono  e  illoeiia,  poidi^  ha  per 
oggetto  un  guadagno  illecito  od  un'azione  innnorale,  e  (juindi 
bisognerebbe  dichiararla  nulla  e  inosistont(\  S(*  Potliior  non 
osa  andare  fin  Ih,  non  (^  porche  (*gli  sonte  che  lo  spiritualismo 
del  Vangelo  ^  eccessivo?  Non  già  ch(^  i  balli,  come  si  usano 
nelle  nostre  città  manifatturiero,  siano  di  nostro  gusto,  i)oicbè 
si  può  senz'aKro .  chiamarli  succursali  della  prostituzione.  La 
Chiesa  ha  quindi  ragione  di  proibirli  :  ma  il  divieto  è  inutile. 
Si  dovrebbe  dar  opera  iid  elevare  la  moralità  defilo  classi  operaio  ;  ma, 
bisogna  confessarlo,  ^  questa  rultima  cura  del  nostro  clero,  Ja 
cui  unica  preoccupazione  è  invece  quella  di  dominare.  Ora,  rijiiio- 
ranza  e  la  superstizione  sono  uno  strumento  di  domiiìazione,  e 
da  qui  airimuìoralità  non  vi  (^  che  un  passo. 


j^  V.  —  Della  forma. 

46.  A  termini  de^irart.  1714,  <c  le  locazioììi  si  pos^^Mio  fm^e^ 
o  per  scrittura  o  verbalmente  ».  L'art.  158*2  dice  che  la  vendita 
può  esser  fatta  tanto  per  atto  autentico  come  per  scrittura 
privata.  Qiieste  disposizioni  sono  assai  mal  redatte,  spe<!Ìalmente 
Tultima.  La  vendita  si  fa  col  com^orso  di  consenso.  Quanto  allo 
scritto,  esso  ^  «teso  per  avere  una.  prova  letterale  del  Contratto. 
Non  si  fanno^  locazioni  per  iscritto.  La  locazione,  al  pari  della 
vendita,  si  perfeziona  col  concorso  del  consenso,  lo  scritto  non 
serve  che  di  prova.  Jatil>ert,   l'oratore  del  Tribunato,    spk^gando 


(1)  PoTHiKR,  Della  locazioney  aa.  24  e  26.  Vedi  le  applicazioni  ch«  la  dottrina  t* 
la  giurisprudenza  hanno  fatto  di  qnesto  principio  alle  caste  di  giuoco  e  dì  pro>ti> 
tnzione  (Di'vkroier,  t.  I,  p.  881,  nota  401,  e  p.  882,  nota;  Dalloe,  Repertorio,  v. 
Louage,  nn.  273  e  27H).  Binogiia  aggiungere  Caen,  29  Inglio  1874  (DAlyT.0z,  1875. 
2,  127).  Cfr.  U  voi.  XVI  dei  miei  Princiini,  u.  152. 
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Part.  1714,  vi  a<ipiungo  una  nuova  inesattezza.  «  Il  codice,  egli 
dice,  non  fa  che  consacrare  una  rejrola  die  è  sentpre  stata 
ammessa.  La  locazioiK^  è  un  contratto  consensuale,  e  quindi  si 
può  fare  tanto  verbalmente  come  pei*  iscritto.  Queste  idee  sono 
desunte  dalla  natura  delle*  cose,  l'obbligazione  esistendo  nella 
coscienza  da'  'itoffitraenti  dal  uiomeH'%0  ohe  è  formato  il  reci- 
proco couvsenso  »  (1).  Le  parti  sono  obbligate  ben  più  che  in 
coacien^a  ;  e«se  sono  vincoJate  civilmente  dal  niomento  che 
hanno  couse!utito.  La  sola  difficoltà  che  rimane  è  quella  della 
prova.  Non  bisogna  dunque  dire,  come  si  fa  (2),  che  la  locazione 
si  fot' tua  per  iscritto,  essa  si  forma,  come  tutti  i  contratti,  col 
consenso  delle  j>ai*t)i  contraenti.  Resta  a  sapere  come  si  provi.  Per 
principia,  secondo  il  diritto  comiuìe,  (piale  è  stabilito  al  titolo  delie 
Obbligai iom,  .perch<^  il  diritto  comune  resta  applicabile  in 
quanto  non  vi  Sria  derogato.  L'art.  1715  vi  deroga,  ma  non  è  che 
un'eccezione,  e  Teccu^zione  conferma  la  regola.  Ritorneremo  su 
questo  punto,  che  e  d'una  grande  imf)ortanza  per  l'interpreta- 
zione della  l<*g^e.  Non  è  questione,  nell'art.  1715,  che  della 
prova  testimoniale,  e  quindi  le  altre  prove  e,  specialmente  la 
prova  letterale,  rimangono  sotto  l'iii^pero  dei  i>rincipii  generali.  È 
stato  giudicato  che  la  locazione  ,può  essere  provata  coUa^  corri- 
spondenza d(*lle  parti  contraenti.  È  questo  il  diiitto  comune.  È  vero 
che  le  lettere  non  sono  atti  redatti  in  duplo  e  colla  menzione 
che  sono  stati  fatti  in  duplo,  come  prescrive  l'art.  1325  per  la 
validità  degli  atti  privati,  ma  non  si  invocano  come  atù\ 
si  bene  come  j)rova  letterale  della  (confessione  della  parte 
che  iiega  sia  l\>sistenza  della  kK*azione,  sia  la  sua  esecu- 
zione (3). 

67.  Il  principio  oUe  -le  iocaziojii  i)osson()  provarsi  per  iscritto, 
secondo  il  diritto  comune,  ha  ricevuto  un'importante  deroga 
nella  nostra  legge  ipotecaria.  Le  locazioni  eccedenti  nove  anni 
devono  essere  trascritte  i>erchè  possano  essere  opi)oste  ai  t(H'zi, 
e  solo  gli  atti  autentici  sono  aumiessi  alla  trascrizione.  Se  una 
locazione  ultranovennale  non  è  stata  trascritta,  la  sua  durata 
e  ridotta  conforuie mente  airart.  1429.  La  nostra  legge  sta.tuisce 
ancora  che  il  debitore  il  quale  ha  consentito  un'ipoteca  sopra 
un  immobile  può  locarlo  e  che  i  creditori  devono  rispettare  la 
locazione,  ina  se  ec(*ede  nove  anni,  sarà  ridotta  (articoli  1,  2 
e  45).  intorneremo  su  questa  innovazione  al  titolo  che  è  la  sede 
della,  materia. 

68.  Gli  articoli  17L5  e  1710  contengono  disposizioni  speciali 
concernenti  la  locazione  fatta  senza  scritto.  La  legge  distingue 
se  la  locazione  non  ha  ancora  avuta  alcuna  esecuzione,  o  se  la 


(1)  Jaubbrt,  Discorsi,  n.  4  (LocicÉ,  t.  VII,  p.  211). 

(2)  Troplong,  Della  loeagione,  n.  103. 

(8)  Nancy,  4  aprile    1840  (Dalloz,  v.  Locazione,  n.   116).  Rigotto,  5   marzo    1856 
(Dalloz,  1856,  1,  146). 
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sua  osocnizione  ("*  couiinciatiu  In  entrambe  le  ipotesi  essa  con- 
sacra eccezioni  al  diritto  comune.  Quello  dell'art,  1715  ha  dato 
luojio  a  s^rie  diflìcolt^i. 


N.  1.  —  Delljt  locazione  verbale  che  non  ha  avuto  alcuna  eaeoazione. 

69.  L\irt.  1715  porta:  «  Se  la  loca/ione  fatta  senza  scrittura 
non  ha  ancora  avuta  alcuna  esecuzione,  (*  una  delle  parti  la 
impugni,  non  può  ammettersi  la  prova  di  essa  col  mezzo  di 
testimoni,  comunque  sia  tenue  il  prezzo,  e  quantunque  venga 
allciialo  che  vi  sia  intervenuta  caparra  y>.  Questa  disposizione 
der()<ra  alla  norma  deirart.  1H41,  secondo  il  quale  d<n'e  stendersi 
un  atto  per  mezzo  di  notaio  o  per  scrittura  privata  riiruardo  a  qua- 
lunque otrgetto  il  quale  eccedala  soimna  o  il  valore  di  centocin- 
quanta lire.  In  foi*za  di  quc^sta  re«rola,  sarebbe  stata  ammissibile 
la  prova  testimoniah*  per  provan»  resistenza  d'una  locazione 
verbale  s(^  la  cosa  non  avesse  ecceduto  la  somma  di  (*entocin 
quanta  lire,  mentn^  Kart.  1715  proibisce  questa  prova,  per  mrv 
tlico  che  sia  il  prezzo  della  locazione.  (Juale  ì"  il  motivo  di  ({uesta 
derofra?  Jaubert  pone  la  questione  nel  suo  discorso  al  corpo 
legislativo,  e  vi  ris])onde  in  questi  termini:  «  Se  la  locazione 
non  (^  che  verìiale,  s(^  non  ha  ancora  avuta  alcuna  esecuzione, 
e  runa  delle  parti  neghi  resistenza  della  (vmvenzione,  potrà 
l'altra  parte»  ess(»re  ammessa  alla  pnn'a  per  tesli?  Non  si  do- 
vrebbe per  lo  meno  distinguere  se  Timporto  integrale  della 
locazione  non  eccede  centocinquanta  lire  ?  Non  si  dovrebbe,  se- 
condo le  regole  generali  sui  contratti,  accoglieiM»  la  prova  testi- 
moniale ?  Il  nostro  progetto  lo  vieta,  e  qu(*sta  innovazione  ci  ^ 
parsa  <»stremam(»nte  saggia.  Essa  sarà  utile  s])ecialmente  per 
quella  num(»rosa  classe  che  non  può  locare  che  oggetti  d'un 
valon*  modico.  Una  lite  e  la  lon^  rovina.  Bisogna  inaridire  la 
fonte  di  queste  liti  proscrivendo  in  simil  matc^ria  la  prova 
testimoniale  ».  Gli  autori  soggiungono  che  questa  disposiziono 
preverrà*  numerose  contestazioni  le  quali  avrebbero  potuto 
nascere  nelle  città  ove  non  si  usa  fare  locazioni  per  iscritto 
quando  si  tratta  di  semplici  appartamenti  d'un  prezzo  modico. 
La  legge  ha  considerato,  inoltre,  si  dice,  che  in  queste  materie 
tutto  e  urgente,  che»  importa  al  proprietario  ed  al  locatario  dì 
non  restare  neirincen-tezza  suUVsistenza  della  locazione,  afìflnch^ 
il  primo  possa  trovare  prontamente  un  altro  locatario  ed  il  se- 
condo un'altra  abitazione  (1). 

<Jues1e  consideTazioni  non  ci  paiono  molto   decisive.   È  senza 
dubbio  rosa  utile  ]»r(»venire  le  liti,  ma  vi    lia    un    interesse   più 


(1)  Jaihkim,  Diff -oriti,  n.  4  (Locuk,  t.  VII,    p.  211).    Dl'haxton,  t.  XVII,  p.  33, 
n.  51.  M«.rHL«»N,  t.  HI,  p.  291,  n.  735. 
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grande,  la  consorvazione  dol  diritto,  il  rispetto  dovuto  ai  con- 
tratti. Conviene  clu»  il  le^nslatore  distrugga  conti*atti  legalmente 
formati,  rifiutando  alle  parti  il  diritto  di  provarli  secondo  le  re- 
gole generali  sulle  prove?  La  locazione  ^  perfetta  col  consenso 
delle  parti;  esse  potrebbero  provarla  con  testimoni,  e  la  legge 
Io  vieta  loro.  Non  si  togli<^  in  tal  modo  un  diritto  a  colui  che 
reclama  TesiH'uzione  d(»Ila  locazione  ?  Non  si  fovorisce  la  mala 
lede  di  colui  cho  la  nc^ga  ?  Ora,  il  rispetto  del  diritto  ò  il  primo 
dovere  del  legislatore.  La  legge  non  lia  nemmeno  raggiunto  lo 
scopo  cli(*  aveva  in  vistiu  La  i)roil)izione  d(dla  prova  testimoniale 
pronunciata  dairart.  1715  dà  luogo  a  liti  quotidiane.  Ti  hanno 
poche  disposizioni  nel  codice  la  cui  interpretazione  sia  più  con- 
trov(M*sa.  La  doltrina  ^  divisa  al  i)ari  della  giurisprudenza,  e  non 
si  vede  la  line  di  queste  (luisiioni.  If^  quali  rinascono  sempre 
per  l'intcMVsse*  rho  hanno  le  parti  a  nn-lamare  Tesecuzione  delle 
loro  obbligazioni.  Il  partito  più  saggio  sarel)be  stato  dì  mante- 
nere i  diritti  (lolle  parti  e  di  rimettersi  ad  esse  per  quanto  ri- 
guarda il  loro  interesse^  Non  si  litiga  ])or  il  piacere  di  liti- 
gare (1). 

70.  L'art.  1715  suppone  cIh'  la  locazione  sia  fatta  senza  scrit- 
fffra.  (Quando  vi  ha  una  scriitura,  non  può  più  parlarsi  della 
prova  testimoniah^  nr  dello  restrizioni  che  l'art.  1715  porta 
a  ([uesta  prova.  Ac(*add<*  però  che  il  preteso  locatario  doman- 
dasse di  provare  con  testimoni  che  la  locazione  era  eseguita  da 
sei  incesi,  ed  invocavii  in  appoggio  della  sua  domanda,  una  scrit- 
tura che  non  produceva,  tjucsto  basta,  dice  la  Corte  di  Bruxelles, 
per  respingerla.  Se  la  ìcixi^t'  annnotto  la  prova  testimoniale,  è 
pel  caso  in  cui  non  vi  sia  prova  letterale.  Se  questa  prova  esiste 
non  si  può  ricorrtue  ad  una  prova  sussidiaria,  che  la  legge  non 
amuK^lte  cho  con  gran  diftìdenza.  Bisogna  dunque  produrre  la 
scrittura  e  discuK^-nc  la  validità.  Allegare  una  scrittura  e  non 
produrla,  ò  mett(M'e  il  giudice  neirimpossibililà  di  risolvere  la 
questione.  Non  v'ha  (lubl)io  cIk^  non  si  e  più  nei  termini  dell'arti- 
colo 1715(2). 

Devesi  considerare  la  locazione  come  fatta  senza  scrittura 
quando  vi  ha  una  scrittura  jjrivata  in  un  solo  originale?  È  stato 
giudicato  che  Tatto,  essendo  incompleto,  non  poteva  essere  in- 
vocato come  ])i'ova  scritta  della  locazione,  il  che  rendeva  appli- 
<*abil(^  l'art.  ìlio  {:]).  ci  pare»  che  il  t(^sto  e  Io  spirito  df^lla  legge 
respingano  (|ut^sia  int(M-i)retazione.  Si  può  dire  che  una  locazione 
è  s(^/i:f(  srritftir((  ((luìiido  le  i)arti  hanno  steso  uno  scritto? 
Jaul)ert  s'esprime  più  chiarauKMite  ancora  che  il  testo  del  co- 
dice: «Se,  (\i»li  dice,  la  locazione  non  è  che  verbale^,  il  che 
vuol  dire  appunto  s(»  non   e    stata    stesa    alcuna    scrittura.    Dal 


(1)  Cfr.  DcvKKGiKK,  Deìla  locazione,  t.  I,  p.  227,  n.  253. 

(2)  BraxeUes,  18  dicembre  1828  {Panicrisie,    1828,    \>.  379,   Dat.loz,    v.    Locazione, 
n.  135). 

(3)  Sentenza  del  tribunale  di  Bruxelles,  18  aprile  1874  (Pasicrisie,  1874,  3,  326j. 
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momento  che  vi  ha  una  scrittura,  non  si  «V  più  nei  termini  dcl- 
Teccezione,  e  quijidi  si  rientra  nel  diritto  comune.  Vn  atto  per 
scrittura  privata,  quantunque  irre^(>hii*(\  i)U()  servire  di  pi'incij>i() 
di  prova  per  iscritto.  Nasce  allora  la  questioni^  di  sapere  se  una 
locazione  verbale  può  essere  provata  con  t(*stinioni  quando  vi 
ha  un  principio  di  prova  letterale.  Uitorneremo  suirargoment(j. 

71.  L'^art.  1715  proibisce  la  prova  testimoniale,  quantunque 
veng:a  allegato  che  sia  intervenuta  capari*a.  Se  la  part<*  che 
chiede  l'esecuzione  della  locazione  alletta  soltanto  che  r  iutov- 
venuta  caparra  e  l'altra  neghi  il  fatto,  allora  è  sottint^'so  che 
la  prova  testimoniale  non  può  essere  ammessa,  poichò  si  ver- 
rebbe a  provare  con  testimoni  una  locazion*^  fatta  scMiza  scrii- 
tura  e  che  non  ha  ancora  avuto  alcuna  esecuzione.  Noi  suppo- 
niamo, col  testo  della  legge,  che  questo  sia  certo.  I/allegazione 
che  è  intervenuta  f^  caparra,  in  questo  caso,  int^flicace.  Essa 
tenderebbe  a  far  ammetten,^  una  ])rova  che  la  legg(»  resping(», 
perchè  bisognerebbe  j)rovare  con  tt^stimonii  che  ò  intcM-venuta 
caparra,  e  questa  prova  avrebbe^  per  oggc^tto  diatt<^stare  Tc^si- 
s.tenza  della  locazione,  e  quindi  si  arriverebbe  a  provare^  la  lo- 
cazione con  testimonii  allegando  una  capari*a.  Sarebbe*  un  mezzo 
facile  d'eludere  il  divieto  dell'art.  1715,  ed  ("^  senza  dubbio  per 
questa  ragione  che  la,  legge  non  vuole  che  si  abbia  riguardo  a 
tale  allegazione  (1).  E  logico,  ma  la  logica  non  attesta  contro 
il  principio  della  legge?  La  caparra  vien  data  sia  com<*  un  ac- 
conto sul  prezzo,  sia  come  prova  deiresisKMjza  del  contratto. 
Nell'una  e  neiraltra  ipotesi,  la  locazione  ò  formata.  Perchè  la 
legge  proibisce  alle  parti  di  provarla  dimostrando  che  e  stata  data 
e  ricevuta  una  caparra?  Si  distrugge  in  tal  modo  la  convenzione 
delle  paiii,  e  la  sola  prova  che  le  parli  potevano  procui*arsi  se 
non  sanno  scrivere.  Ciò  è  ingiusto. 

72.  L'art.  1715  soggiunge:  «Può  solaniente  deferirsi  il  giura- 
mento a  colui  che  nega  la  locazione*  ».  E  Tapplicazione  dt^lfar- 
ticolo  1358:  «Il  giuramento  dcM-isorio  può  (^ssei'c»  d^q'erito  in 
qualsivoglia  specie  di  controversia  ».  La  legge»  suppone  che  il 
giuramento  sia  deferito  dalFattore  al  convenuto.  Non  vi  ha  scrit- 
tura. L'una  delle  parti  pretende  ch«^  vi  sia  una  loc^izione,  e  agisce 
giudizialmente  per  farne  riconoscere  Tc^sistenza,  ma  si  trova 
nell'impossibilità  di  provarla.  È  prc^cisamentc^  in  queste  lùrco- 
stanze  (the  la  legge  permette  di  deferire  il  giui-amento,  t*  può 
essere  deferito  senza  che*  esista  alcun  princii)io  di  prova  della 
domanda  (art.  13()0).  La  legge  doveva  dunque  anunettere  il  giu- 
ramento come  sola  prova  possibile,  poiché  i  motivi  pei  quali  essa 
ha  respinto  la  prova  testimoniah^  non  sono  aj)plicabili  quando 
si  tratta  di  deferire  il  giuramento  decisorio.  È  una  transazione 
che  mette  fine  ad  ogni  lite  e  che  non  dà  luogo  ad  alcuna   pro- 


(l)  DuvKKOiKR,  t.  I,  p.  228,  n.  25^1.  C«>lmet    J)K  Santkuuk,  t.    VII,   x»-  236,  lui- 
mero  162  bis  li. 
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cediira.  nuMilro  W  assunzioni  di  prove  sono  proceduro  lunghe  e 
roslosf»  (1). 

Si  anuneiio  <jrtMi(M*alnient(»  che  hi  locazione  può  essere  provata 
anche  colla  confessione,  quaniun(iue  sia  puramente  verhale  e 
non  ahhia  avuto  ak-un  principio  d'esecuzione.  Si  suppone  chela 
confessione  sia  «giudiziale,  perchè  Tallegazione  d'una  confessione 
stragiudiziale  semplicemente»  verhale  è  inutile,  dice  Fart.  1355, 
ognicpialvolia  si  tratti  d'una  domanda  la  cui  prova  testimoniale 
non  sia  ammissihiU».  Per  conlrai'lo,  la  conf(*ssione  giudiziale  fa 
piena  fede  (art.  ìXìCì).  c  il  codice  di  j)rocedura  contiene,  per  la 
confessione,  una  disposizione  analoga  a  quella  dell'art.  1358  sul 
giuramento.  Le  parli  possono,  in  qfialtotqne  materia  e  in  qua- 
lunque* stalo  si  trovi  la  causa,  chiedere  di  farsi  interrogare 
sovra  fatti  articolati  (art.  321).  Cosi  l'interrogatorio  su  fatti 
articolati  e  la  confessione  clie  ne  risulta  sono  dalla  legge  equi- 
parati al  giuramento.  In  teoria,  bisogna  dunque  ammetterò 
tanto  hi  confessione  (juanto  il  giuramento  per  provare  l'esistenza 
d"una  locazione  verhale.  Ma  vi  ha  una  difficoltà  di  testo.  L'arti- 
colo 1715  dispone  cIk*  J)uò  solamente  defcM'irsi  il  giuramento  a 
colui  die  nega  la  locazione.  Ciò  vuol  dire  che  il  giuramento  è 
la  sola  prova  <*he  la  V'\x\::ì'  anmiett(^  per  stabilire  l'esistenza  di 
una  locazione  latta  scmza  scrittura  e  che  non  ha  ancora  avuto 
alcuna  esecuzione?  Vi  ha  una  sentenza  in  questo  senso  (2),  e 
Troplong  si  meraviglia  che  la  precisione  del  testo  non  abbia 
prevenuto  inconc«,»pibili  divergenze  sopra  un  punto  .cosi  netta- 
mente deciso  dal  legislatore  (3).  Se  il  testo  avesse  (juesta  evi- 
denza, n(ui  mancher(Mnmo  d'inchinarci  davanti  alla  l(\«jrge,  ma  il 
testo  non  dice*  (luello  che  gli  si  attribuisce.  Dopo  av(M^  proibito  la 
prova  testimoniale,  l'art.  1715  soggiunge  che  può  solnnì'nitr  de- 
ferirsi il  giurauHUito.  E  dunque^  dal  punto  di  vista  del  divieto 
che  ha  pronunziato  che  il  legislatore  autorizza  a  deferire  il  giu- 
ramento. La  parola  soìaufnife  si  riferisce  al  divieto  che  pnn'ede, 
h»  limita,  ma  non  intende  dire  che;  non  sia  ammessa  alcun'altra 
prova.  Se  tale  foss<'  stato  il  conct^tto  degli  autori  d(*l  codice, 
avrebbero  detto:  Il  giuramento  solo  e  anunesso  \wv  prevalse  la 
locazione.  Lo  spii'ito  della  h^gge,  che  Troplong  invoca,  attesta 
decisamfMile  contro  di  lui.  Se  la  legge  interdice  la  prova  per 
testimonii,  è  perchè  vuole  prevenire  le  lunghe  e  costose  proce- 
dure di  qtiesta  prova.  Ora,  h»  proceMluì'e  tanto  \)ov  l'interi'oga- 
torio  su  fatti  articolati  quanto  per  il  giurauKMtto  sono  eguali,  ed 
eguale  è  pure  la  natura  delle  due  prov(\  le  (juali  sono  dichia- 
razioni fatte  giudizialment(?.  Non  vi  ha  ombra  di  i-agiouc*  per 
anunetlere  il  giuramento  e  non  ammetttn-e  la  confessione. 


(1)  CoLMKT  DE  Santkkrk,  t.  VII,  p.  238,  n.  162  bis  VII. 

(2)  Kennes,  6  agosto  1813  (Dalloz,  y.  Locazione^  u.  125). 

(3)  Tkuplox*;,  Della  locazione^  n.  111.  In  senso  contrario,  Duranton',  t.  XVII, 
p.  34,  n.  53.  DrvKKcìiKK,  t.  I,  p.  228,  n.  257.  Acbky  e  Kac,  t.  IV,  p.  467,  e  nota  12, 
§  364.  Marcadk,  t.  VI,  p.  431,  n.  II  delPart.  1716. 
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73.  L'opinione  generalmente  accolla  in  quanto  riguarda  la 
confessione  ha  una  grande  importanza.  Ne  risulta  che  Teccezione 
consacrata  dall'art.  1715  deve  essere  ristretta  alla  prova  testi- 
moniale. È  unicamente  all'art.  1341  che  la  legge  deroga.  Fuori 
di  questo  caso,  si  applicano  i  principii  generali  che  reggono  la 
prova.  È  quello  che  ha  deciso  la  Corte  di  Parigi,  in  teiinini  for- 
mali, nel  caso  seguente.  Il  locatore,  vendendo  Tinunobile,  aveva 
incaricato  il  compratore  di  eseguire  la  locazione  verbale  da  lui 
consentita.  L'atto  di  vendita  essendo  stato  ricevuto  da  notaio, 
il  conduttore  domandò  di  essere  autorizzato  a  farsi  rilasciare  un 
estratto  concernente  la  clausola  relativa  alla  locazione.  Il  tribu- 
nale ordinò  il  rilascio  dell'estratto,  decidendo  che  le  disposizioni 
dell'art.  1715  sono  una  deroga  al  diritto  comune;  che  il  divieto 
che  ne  risulta  è  dì  stretto  diritto  e  deve  essere  limitato  alla 
sola  prova  testimoniale  di  cui  parla  questo  articolo  (1). 

Ne  consegue  che  l'art.  1715  non  deroga  alle  disposizioni  degli 
articoli  1347  e  1348.  Per  quanto  riguarda  Tart.  1348,  non  vi  è 
contestazione.  Si  tratta  del  n.  4  di  questo  articolo,  il  quale  dis- 
pone che  la  prova  testimoniale  è  ammessa  indefinitamente  quando 
il  creditore  ha  perduto  il  documento  che  gli  serviva  di  prova 
per  iscritto,  in  conseguenza  di  un  caso  fortuito,  impreveduto  e 
proveniente  da  forza  maggiore.  Vi  ò  stato  dunque  uno  scritto, 
ma  l'atto  essendo  stato  distrutto,  la  legge  annnette  la  parte  in- 
teressata a  provare  il  contratto  con  testimoni,  qualunque  sia 
l'importo  della  lite.  Noi  diciamo  che  Tapplicazione  di  questa  dis- 
posizione alla  prova  della  locazione  non  ò  dubbia.  Infatti,  seb- 
bene le  parti  domandino  di  provare  con  testimoni  l'esistenza 
della  locazione,  non  si  può  dire  che  si  tratti  d'una  locazione 
fatta  senza  scrittura.  Vi  è  stato  uno  scritto,  non  si  ò  dunque 
nei  termini  dell'eccezione  stabilita  dall'art.  1715,  e  quindi  si  resta 
sotto  l'impero  del  diritto  comune.  Se  nessun'altra  prova  airin- 
fuori  del  giuramento  fosse  ammessa,  come  si  pretende,  dal  mo- 
mento che  non  vi  ha  scrittura,  bisognerebbe  r<»spingere  la  prova 
testimoniale,  il  che  non  avrebbe  senso.  Importa  notare  ancora 
che  se  Tart.  1348,  4.^  ammette  la  prova  testimoniale,  è  perdio 
il  pericolo  delle  prove  scompare,  dovendo  Tattore  provare  anzi- 
tutto di  avere  perduto  il  suo  documento,  il  che  ò  un  principio 
di  prova,  ed  è  perchè  la  domanda  è  probal)ile  che  la  legge  au- 
torizza la  prova  testimoniale  (2). 

74.  Per  gli  identici  motivi  bisogna  decidere  che  la  locazioncN 
sebbene  fatta  senza  scrittura  e  dato  che  non  vi  sia  alcuna  ese- 
cuzione, può  essere  provata  con  testimoni  quando  vi  ha  un  prin- 
cipio di  prova  per  iscritto  (art.  1347).  L'art.  1347  stabilisce  una 
regola  generale,  applicabile  a  tutti  i  contratti,  salvo  che  non  vi 
sia  derogato.  Ma  l'art.    1715   consacra    un'eccezione?    Dando  al 


(1)  Parigi,  20  maggio  1858  (Dalloz,  1859,  2,  39). 

^2)  CoLMET  i>K  Santerrk,  t.  VII,  p.  237,  11.  162  bis  III. 
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testo  il  senso  die  vi  attribuisco  Troplon^*,  biso<?na  dire  che  la 
prova  testimoniale  deve  essere  respinta.  Noi  crediamo  che  in 
tal  modo  si  vada  oltre  la  lettera  e  lo  spirito  della  legfre.  Il 
testo  porta  che  la  locazione  latta  senza  scrittura  non  può  essere 
provata  con  testimonii.  Una  locazione  fatta  senza  scrittura  «N 
una  locazione  puramente  verbale,  in  appoj^^gio  della  quale  non 
si  produce  alcun  scritto  (n.  70).  Ora,  nel  caso  dell'art.  V^A1,  vi 
ha  principio  di  prova  i)er  iscritto,  e  quindi  non  si  può  dire  che 
la  locazione  sia  soltanto  verbale.  Il  t(*sto  proibisce  la  prova  per 
testimonii,  il  che  suppone  che  la  prova  si  faccia  esclusivamente 
con  testimonii.  Ora,  nel  caso  d(^irai*t.  1;M7,  la  prova  ò  in  parte 
scritta,  e  quindi  non  si  e  nei  termini  dell'eccezione,  il  die  (> 
decisivo.  Si  ol)ì>ietta  ancora  che,  in  Ixisc*  al  secondo  alinea  del- 
Tart.  1715,  non  ò  ammessa  altra  prova  che  il  giuramento. 
Abbiamo  risposto  clu*  <iuesta  interpretazione  restrittiva  è  inam- 
missibile, perche  ne  risulterebbe  che  non  si  potn^bbe  provare 
con  testunonii  una  locazione  il  cui  documento  ò  andato  perduto,  e 
quindi  bisogna  anunettere  che  Tart.  1715  non  deroga  alFarti- 
colo  1348,  e,  per  la  stessa  ragione,  non  deroga  all'art.  1347. 
Nel  caso  dell'art.  1347,  Fattore  ha  in  suo  favore  una  probabilità 
scritta,  il  che  basta  i)erchè^  il  legislatore  deb!)a  anunettere  la 
prova  per  testi.  L'opinione  contraria  condiu-e  ad  un  vero  diniego 
di  giustizia  (1). 

La  giurisprudenza  ^  più  divìsa  ancora  della  dottrina.  Non  solo 
le  Corti  d'appello,  ma  nrmuneno  le  due  sezioni  della  Corte  di 
cassazione  sono  d'accordo.  La  sezione  delle  richieste  ha  deciso 
che  l'art.  1715  deroga  alla  nugola  dc^H'art.  1341,  ma  non  deroga 
all'art.  1347,  che  autorizza  la  prova  testimoniale  quando  questa 
prova  può  (»ssere  suffragata  da  un  principio  di  prova  per  iscritto. 
Per  non  a})plicare  questa  disposizione  alla  locazione,  occorre- 
rebbe una  (\spressa  disposizione  che?  non  esiste  (2).  Una  recente 
sentenza  della  sezione  civile  decide  che  questa  eccezione  si 
trova  nei  termini  assoluti  dell'art.  1715,  a  sensi  del  quale  il 
giuramento  solo  piu>  (^ssen*  <leferito  a  colui  che  nega  la  loca- 
zione. È  a  notarsi  che  la  Corte  non  cita  il  testo.  L'art.  1715 
reca  solamente,  la  Corte  dice  solo,  il  che  ne  altera  il  senso  (3). 
Anche  le  Corti  del  Belgio  sono  divise.  La  Corte  di  Brtixelles 
s'attiene  alla  lettera  dell'art.  1715,  la  Corte  di  Liegi  ha  prò- 
nunciato  due  sentenze,  l'una  favorevole,  l'altra  contraria  (4). 


(1)  DuVEWiiKK,  t.  I,  p.  238,  11.  267.  Akbry  e  Rau,  t.  IV,  p.  468,  nota  18,  $  364, 
CoLMKT  DE  Santei{KK,  t.  VII,  p.  237,  u.  162  bi8  IV.  lu  senso  contrario,  Durantux, 
t.  XVII,  p.  35,  n.  54.  TuoPLOXti,  u.  112.  Makcadé,  p.  431,  n.  II  delPart.  1716. 

(2)  Rigetto,  1.'  agosto  1867,  suUe  conformi  conclusioni  di  Fabrk  (Dalloz,  1873, 
5,  301,  n.  2). 

(3)  Rigetto,  sezione  civile,  in  seguito  a  deliberazione  in  Camera  di  consiglio, 
19  febbraio  1873  (Dalloz,  1874,  1,  265).  Vedi,  in  senso  diverso,  le  sentenze  citate 
da  AtTBRv  e  Rau.  Bisogna  aggiungere  Rennes,  2  maggio  1871  (Dat;i.oz,  1873,  5, 
302,  n.  3). 

(4)  Bruxelles,  27  maggio  1848  (Pasicrifney  1849,  2,  130),  e  30  aprile  1863  (Fa«tm<ù', 


64  DELLA   LOCAZIONE. 

74  bis.  L'art.  1347  ha  per  iscopo  di  derogare  alla  regola  che 
respinge  la  prova  testimoniale,  quando  l'oggetto  del  litigio  ha 
un  valore  sotto  le  centocinquanta  lire.  Quando  vi  ha  un  prin- 
cipio di  prova  per  ivscritto,  la  prova  per  testimonii  ò  ammissibile, 
qualunque  sia  l'importo  pecuniario  del  litigio^  e  quindi  non  si 
deve  distinguere  se  il  prezzo  della  locazione  ecceda  o  meno  la 
somma  di  centocinquanta  lire.  Ma  importa  fare  un'altra  distui- 
zione.  Si  tratta  di  provare  l'esistenza  della  locazione,  che  è 
negala  dall'una  delle  parti.  Colui  che  nega  che  vi  sia  una  loca- 
zione nega  con  ciò  stesso  che  vi  sia  stato  concorso  di  volontà 
sugli  elementi  essenziali  della  locazione,  la  durata  del  contratto 
e  il  prezzo.  Su  che  cosa  deve  cadere  il  principio  di  prova  p^r 
iscritto?  Sul  fatto  allegato,  dice  l'art.  1347,  e  (quindi,  in  catodi 
locazione,  sui  diversi  elementi  che  Tattore  deve  provare.  Se  lo 
scritto  rende  probabile  l'allegazione  dell'attore  in  quanto  ri- 
guarda l'esistenza  della  locazione,  la  durata  del  godimento  e  il 
prezzo,  la  prova  testimoniale  sarà  ammessa-,  non  vi  ha  dubbio, 
su  tutti  (piesti  punti,  perche  si  è  nei  termini  dell'art.  1347.  Ma 
può  darsi  che  lo  scritto  renda  soltanto  probabile  il  folto  che 
una  locazione  c^  stata  consentita,  senza  spiegarsi  sulla  durata 
della  locazione  né  sul  prezzo.  L'attore  sarà  ammesso,  in  questo 
caso,  a  provare  con  testimonii  la  durata  della  locazione  e  l'im- 
porto delle  pigioni  ed  affitti?  No,  certo,  perche  egli  deve  dimostrare 
non  solo  ch^^  esiste  una  locazione,  ma  ancora  che  ò  stata  fatta 
pel  tal  tempo  e  pel  tal  prezzo,  e  poiché  non  vi  ha  principio  di 
prova  per  iscritto  sulla  durata  e  sul  prezzo,  non  potrà  provare 
questi  falli  con  testimonii.  Quale  ne  sarà  la  conseguenza?  É 
provato  che  una  locazione  è  stata  (convenuta,  ma  non  si  sa 
quale  ne  sia  la  durata,  e  qual  prezzo  sia  stato  stipulato.  Come  si 
(ìeterminerà  la  durata  e  il  prezzo  ?  Si  risponde  che  il  prezzo  sarà 
determinato  dal  giuramento  del  proprietario,  o  per  mezzo  d'una 
perizia,  come  nel  caso  previsto  dall'art.  171G,  e  che  la  durata 
della  locazione  sarà  fissata  come  lo  ò  quando  le  parti,  in  una 
locazione  scritta,  non  hanno  espn^sso  alcuna  volontà  a  questo 
riguardo  (1).  Questo  ci  pare  molto  dubbio.  L'art.  171G  statuisce 
sopra  un'ipotesi  che  non  è  la  nostra.  Esso  suppone  una  loca- 
zione verbale  la  cui  esecuzione  ò  cominciata,  e  che  le  parti 
siano  discordi  sul  prezzo.  Noi  supponiamo  che  la  locazione 
vei'bale  non  abbia  avuto  alcuna  esecuzione,  e  gli  articoli  1774 
e  1758  implicano  che  le  parli  si  siano  rimesse  alla  legge  od 
agli  usi  locali.  Per  principio,  l'attore  deve  provare  che  la  loca- 
zione (\sistr»,  e  perchè  esista  bisogna  che  vi  sia  concorso  di  vo- 
lontà sul  t^Mnpo  e  sul  prf»zzo.  Se  l'attore  non  prova  che  vi  è 
stata  una  convenzione  sul  prezzo  e  sulla  durata,  non  dà  la  prova 


1863,  2,  3S5).  Lie^i,  31  pjennaio  1872  (Pasicrme,  1872,  2,  114).  Vi  lia   una  sentenz» 
più  reeento  (21  gennaio  1874)  in  seuso  contrario  (Pasicrìaìej  1874,  2,  87). 
(1)  DrvKWìiKu,  t.  I,  1».  238,  u.  268.  ÀroKY  e  R.vr,  t.  IV,  p.  469,  nota  20,  ♦364. 
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elio  r  tenuto  di  dare,  e  quindi  dove  soccombere.  E<?li  non  può 
invocare  le  disposizioni  del  codice  die  implicano  l'esistenza 
d'una  locazione,  quando  si  tratta  di  provare  questa  esistenza. 
Concludiamo  che,  secondo  il  rigore  del  diritto,  l'attore  non  sarà 
ammesso  alla  prova  testimoniale  se  non  quando  il  principio  di 
prova  per  iscritto  cada  su  tutti  jjtH  elementi  essenziali  della 
locazione. 

75.  Vi  ha  un'altra  difficoltà,  e  dal  punto  di  vista  pratico  la 
questione  e  importantissima.  Il  principio  di  prova  per  iscritto 
risulta  il  più  <lell(^  volte  da  un  interrogatorio  su  fatti  articolati, 
e  accadrà  cosi  specialmente  in  materia  di  locazione,  perchè  chi  in- 
tende negare  la  convenzione  si  giuirderà  bene  dal  fornire  una 
prova  scritta,  contraria  alle  sue  protese.  Può  l'attore  far  inter- 
rogare la  parte  avversaria  su  fatti  articolati  allo  scopo  di  pro- 
<*urarsi  questo  principio  di  prova  per  iscritto  ?  Secondo  il  diritto 
comune,  l)isognerebl)e  rispondere  affermativamente.  L'interroga- 
torio su  fatti  articolati  è  invocato  di  regola  per  autorizzare  la 
prova  testimoniale.  Rimandiamo  a  quanto  si  è  detto,  al  titolo 
delle  Obbligazioni,  sull'art.  VMl.  Si  tratta  di  sapere  se  l'art.  1715 
<leroga  al  diritto  comune.  A  nostro  avviso,  Tart.  1715  non  deroga 
al. diritto  comune  che  in  un  punto  solo,  cioè  che  la  prova  per 
testi,  che  sarebbe  ammissibile  in  forza  dell'art.  1341,  è  inter- 
detta. Quanto  al  principio  di  prova  per  iscritto,  l'art.  1715  non 
ne  i)arla.  Se  lo  si  anmiette,  è  per  applicazione  del  diritto  co- 
mune, e  bisogna  applicare  i  principii  generali,  in  forza  dei  quali 
l'interrogatorio  su  fatti  articolati  vale  come  principio  di  prova 
per  iscritto. 

La  giurisprudenza  e  la  dottrina  sembrano  contrarie.  É  stato  giu-_ 
dicato  che  1  interrogatorio  su  fatti  articolati  può  essere  invocato 
(quando  ne  risulta  una  confessione  completa,  ma  che,  dove  se  ne 
traggano  soltanto  induzioni  può  o  meno  esplicite,  le  risposte 
non  sono  più  che  semplici  presunzioni.  Ora,  le  presunzioni  non 
sono  ammissibili  che  nei  casi  in  cui  la  legge  anunette  la  prova 
testimoniale,  e  (|uesta  prova  è  assolutamente  interdetta  dal- 
Tàft.  1715.  La  Corte  di  cassazione  ragicma  nel  supposto  che  la 
legge  proibisca  la  prova  testimoniale  in  modo  assoluto  (1).  Noi 
non  ammettiamo  il  punto  di  partenza.  La  prova  testimoniale  è 
ammessa  con  un  principio  di  prova  per  iscritto.  Ora,  l'interro- 
gatorio su  fatti  articolati  fornisce  questo  principio  di  prova,  e 
quindi  il  giudice  deve  ammettere  la  prova  testimoniale,  e  se 
la  prova  per  testimonii  è  anunessa,  egli  può  anche  invocare  le 
presunzioni  risultanti  dalle  circostanze  della  causa.  Importa 
ancora  constatare  che  la  Corte  di  cassazione  non  ha  statuito 
sulla  nostra  ipotesi.  Noi  supponiamo  un  principio  di  prova  per 
iscritto  risultante  dall'  interrogatorio  su  fatti  articolati,  e, 
inoltre,  da    testimonianze    che    vengono  a  confermare  la   prova 


<1)  Cassazione,  12  ^^ennnio  1864  (Dalloz,  l?6i,  1,  142). 
Laurknt.  —  /VÌMC.  dì  dir.  cir.  —  Voi.  XXV.  —  5. 
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scritta.  Ma  la  Corte  di  Parigi  ha  formalmente  giudicato  contro 
la  nostra  opinione  (1),  e  la  decisione  è  approvata  da  Aubry 
e  Rau  (2). 


N.  2.  —  DeUa  locazione  verbale  che  ha  avuto  un  principio  d'esecuzione. 

78.  L'art.  1716  prevede  il  caso  che  resocuzione  della  loca- 
zione verbale  sia  cominciata.  Esso  suppone  che  questa  esecu- 
zione sia  (*erta,  e  certa  sia,  conseguentemente,  l'esistenza  della 
locazione.  Infatti  la  legge  non  parla  più  della  prova  della  loca- 
zione. Il  contratto  essendo  in  corso  d'esecuzione  e  questa  esecuzione^ 
essendo  riconosciuta  da  entrambe  le  parti,  l'esistenza  d'un  contratto 
di  locazione  risulta  necessariamente  stabilita.  Può  soltanto  esservi 
contestazione  sul  prezzo,  sulla  durata  della  locazione  o  sopra 
altre  condizioni  che  le  parti  hanno  verbalmente  stipulato, 
senza  redigerle  in  iscritto.  La  difficoltà  consiste  dunque  nel 
sapere  in  qual  modo  si  proveranno  le  condizioni  della  locazione 
vei*bale. 

Può  darsi  anche  che  l'esecuzione  della  locazione  verbah^ 
allegata  dall'una  delle  parti,  sia  negata  dall'altra.  Questo  caso 
non  è  preveduto  dall'art.  1716.  Si  tratta  allora  di  provare  l'esi- 
stenza stessa  della  locazione  verbale,  perchè  la  parte  che  nega 
i  fatti  d'esecuzione  nega  insieme  con  ciò  che  esista  locazione. 
Come  si  darà  la  prova? 

Esamineremo  successivamente  le  due  ipotesi. 


L  —  Prima  ipotesi.  L'esecuzione  deUa  locazione  è  certa. 

77.  Dispone  l'art.  1716  :  «  Quando  vi  sia  contestazione  sul  pr<izzo 
della  locazione  contratta  verbalmente  la  cui  esecuzione  sia  già 
incominciata,  e  non  esista  quietanza,  si  presterà  fede  al  \ìvo- 
prietario  sul  suo  giuramento,  eccetto  che  il  conduttore  non 
prescelga  di  domandare  la  stima  pcn*  mezzo  di  periti  ».  Noi 
diciamo  che  cfuesto  articolo  suppone  che  l'esecuzione  della  lo- 
cazione sia  certa,  e  che,  per  conseguenza,  non  vi  sia  alcuna, 
contestazione  intorno  all'esistenza  della  locazione.  Il  testo  della 
legge  lo  conferma.  Essa  ha  per  oggetto  di  decidere  in  qual  modo 
si  determinerà  il  prezzo  della  locazione.  Ora,  perchè  possa  parlarsi 
di  pigioni  o  di  affitti,  occorre  un  contratto  di  locazione  (!he 
abbia  durato  almeno  il  t(»mpo  che  costituisce  uno  dei  termini,  perdio, 
di  regola,  il  prezzo  si  paga  alla  scadenza  del  termine.  La  legge 
sui)pone  anzi  che  vi  siano  più  termini  scaduti,  poiché  vuole  cho 


(1)  Parigi,  8  maggio  1862  (Dai.i.oz,  1862,  2,  113). 

(2)  AUKKY  e  Kat,  t.  IV,  \K  469,  uota  19,  f  364. 
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si  stabilisca  il  prezzo  in  base  alle  quietanze,  se  ve  ne  sono  ;  la  qual 
cosa  significa  che  l'esistenza  della  locazione  è  certa,  e  il  conduttore 
si  trova  in  possesso.  Ma  si  sollevano  contestazioni  sul  prezzo,  sulla 
durata  della  locazione,  e  sopra  altre  condizioni  del  contralto. 
Come  si  farà  la  prova?  Le  Icf^ge  non  prevede  che  una  di 
queste  difficoltà,  quella  concernente  il  prezzo.  Cominciamo  da 
questa. 


a*  —  Del  prezzo, 

78.  Vi  ha  controversia  sul  prezzo  d'una  locazione  verbale,  la  cui 
esistenza  è  certa.  In  qual  modo  la  si  deciderà?  Si  tratta  di  provare 
il  prezzo  che  è  stato  convenuto  verbalmente  fra  le  parti.  La 
legge  vuole  che  si  ricorra  anzitutto  alla  prova  scritta,  vale  a 
dire  alle  quietanze,  se  ve  ne  sono.  Ciò  suppone  che  il  prezzo 
sia  stato  fissato  in  modo  uniforme  per  tutta  la  durata  della 
locazione,  e  tale  è  certamente  la  regola  (1).  La  legge  suppone 
ancora  che  il  conduttore  consenta  a  produrre  le  quietanze.  Se 
vi  si  rifiutasse,  la  prova  scrittoi  diverrebbe  impossibile,  e  con- 
seguentemente si  presterebbe  fede  al  proprietario  sul  suo  giu- 
ramento. Il  conduttore  non  sarebbe  anmiesso  a  domandare  una 
perizia,  procedura  inutile,  poiché  esiste  una  prova  scritta,  che 
si  trova  nelle  sue  mani.  Il  suo  rifiuto  costituisce  un  dolo,  ed 
egli  non  può  invocare  il  proprio  dolo,  né  approfittarne,  per  tirare 
in  lutt^  la  lite  (2). 

79.  Può  accadere  che  non  vi  siano  (luietanze.  La  difficoltà  relativa 
al  prezzo  si  presenterà,  di  regola,  (juando  si  tratterà  di  pagare 
il  primo  termine.  Le  parti  sono  discordi.  Come  si  farà  la  prova  ? 
Secondo  il  diritto  comune,  sarebbe  ammissibile  la  prova  testi- 
moniale se  si  trattasse  di  somma  inferiore  alle  centocin- 
quanta lire.  Diremo  più  avanti  quale  è  la  somma  che  bisogna 
prendere  in  considerazione^  per  decidere  se  la  prova  per  testi- 
monii  sia  ammissibile  o  no.  Il  codice  respinge  implicitamente  questa 
prova,  poiché  si  rimette  al  giuramento  del  proprietario.  Per 
qual  motivo  la  legge  non  permetti*  alle  parti  di  provare  il  prezzo 
mediante  testimonii,  secondo  il  diritto  comune?  È  il  sistema  del- 
l'art. 1715  applicato  al  prezzo.  La  legge  vuole  prevenire  le  liti 
e  le  lunghe  procedure  delle  prove  (:5).  La  ragione  é  abbastanza 
cattiva.  Ammettendo  la  perizia,  non  vi  era  motivo  per  rifiutare 
i  testimonii.  È  questo  un  vero  dìnicìgo  di  giustizia,  perdio  la  stima 
dei  periti  non  sostituisce  le  dei)osizioni  dei  testi.  I  periti  sti- 
mano il  valore  locativo,  mentre  i  testimoni  depongono  sulla 
convenzione,  ed  ò  la  convenzione  appunto  che  si  tiatta.  di  provan\ 


(1)  CotMET  DE  Santerre,  t.  VII,  p.  240,  11.  162  bis  Vili. 

(2)  Cfr.  Dl  VERCiiER,  t.  I,  p.  240,  n.  269. 

(3)  CoLMET  i)K  Santerre,  t.  VII,  p.  240,  ii.  162  bis  Vili. 


()8  DKLLA  locazioni:. 

La  prova  testimoniale  è  respinta  per  derogazione  all'art.  1341. 
Se  ne  deve  conehiudere  che  questa  prova  sia  inammissibile, 
anche  quando  vi  fosse  un  principio  di  prova  per  iscritto  ?  So- 
lvendo la  nostra  opinione,  bisogna  applicare  airart.  1716  quello  che 
abbiamo  detto  dell'art.  1715.  La  legge  deroga  all'art.  1341,  ma 
non  all'art.  1347.  Tanto  più  conviene  decidere  cosi,  nel  caso 
previsto  dall'art.  1716,  poiché  non  vi  si  riscontra  una  dispo- 
sizione restrittiva,  come  quella  dell'art.  1715.  È  vero  che  la  legge 
iummera  le  prove  che  ammette  per  determinare  il  prezzo,  ma 
<[uesta  enumerazione  esclude  soltanto  la  regola  dell'art.  1341, 
<*  non  le  altre  prove.  Per  la  identica  ragione  noi  ammei- 
tiamo  la  confessione,  e  per  cons(»guenza,  Tinterrogatorio  su 
fatti  articolati. 

80.  «  Quando  non  esistono  quietanze,  si  presterà  fede  al  pro- 
prietario sul  suo  giuramento  ».  La  legge  non  dice  che  il  giudice 
<leferirà  il  giuramento  in  quanto  occorra.  Non  si  tratta  di  un  giura- 
mento suppletorio,  ma  di  un  giuramento  decisorio  che  la  legge 
medesima  deferisce,  nel  senso  che  il  proprietario  ha  diritto  di 
<lichiarare  sotto  giuramento  qual  sia  Timportare  della  locazione. 
Perchè  la  legge  accorda  questo  diritto  al  proprietario,  preferibil- 
mente al  conduttore  ?  Il  relatore  del  Tribunato  risponde  che  il 
conduttore  ha  seguito  la  fede  del  locatore  entrando  in  possesso 
<lella  cosa  locata  senza  aver  regolato  per  iscritto  le  condizioni 
della  locazione  (1).  Sembra  a  noi  ch(*  in  tal  guisa  si  venga  a  deci- 
dere la  questione  colla  questione.  Non  si  potrebbe  dire  altrettanto 
del  locatore  ?  Anche  gli  scrittori  ne  danno  una  ragione  che  ci  pare 
altrettanto  inattendibile.  Essi  dicono  che,  siccome  il  proprietario 
ha  il  maggior  interesse  a  conservare  la  sua  riputazione  d'uomo 
onesto,  per  trovare  facilmente  altri  locatarii,  assai  probabilmente 
non  tradirà  la  verità  (2).  Ma  non  equivale  ciò  a  supporre  che  il 
(conduttore  la  tradirà?  Sare))be  stato  più  razionale  permettere 
al  giudice  di  deferire  il  giuramento  a  quella  delle  parti  che 
gli  inspira  maggior  fiducia,  e  la  cui  domanda  gli  sembra  più 
])robabile.  Questa  disposizione  dell'art.  1716  è  affatto  eccezionale. 
La  legge  deferisce  il  giuramento  al  proprietario.  Se  la  contestazione 
insorge  fra  gli  eredi  del  locatore  e  il  conduttore,  non  si  è  più 
nei  termini  deireccezione,  e  quindi  si  rientra  nel  diritto  comune 
che  regola  le  prove.  La  Corte  di  cassazione  ha  giudicato  cosi. 
La  sentenza  constata  che  gli  eredi  del  proprietario  non  avevano 
fatta  alcuna  affermazione,  e  non  sapevano  nulla  delle  condi- 
zioni della  locazione  (3).  l)ul)itiamo  che  gli  eredi  possano  mai 
fare  un'affermazione  qualsivoglia,  poiché  si  estenderebbe  in  tal 
modo  l'eccezione  ad  un  caso  non  jìreveduto  dalla  legge. 


(1)  MoUHK'ArLT,  Jìdtfzìour,  n.  7  (LocRÉ.  t.  VH,  ]».  19^), 
Ci)  MorRLON,  Ripetizioni,  t.  Ili,  p.  2f*K  n.  7Hr>. 
(3)  Rigetto,  13  marzo  1*^67  (Dalloz,  1867,  1,  17:»). 
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81.  «  Eccetto  che  il  conduttore  non  prescelcra  di  doniandar(3 
la  stima  per  mezzo  di  periti  »  (art.  1716).  Risulta  dal  testo  che 
il  conduttore  può  impedire  la  dichiarazione  giurata  del  proprie- 
tario, domandando  la  perizia  (1).  Il  relatore  del  Tribunato  s'esprimo 
nello  stesso  senso:  «  Il  conduttore  può  tuttavia,  se  lo  preferisce, 
chiedere  una  stima  per  mezzo  di  periti  ».  Egli  ha  dunque  il 
diritto  di  preferenza.  Ecco  una  nuova  deroga  ai  principii.  Il 
giuramento  è  una  prova  della  convenzione,  mentre  i  periti  non 
possono  sapere  ciò  che  è  stato  convenuto,  ma  si  limitano 
a  stimare  il  valore  locativo  della  cosa.  Ora,  la  prova  della 
convenzione  dovrebbe  prevalere  ad  una  stima  estranea  alla 
convenzione.  Questo  dimostra  che  il  legislatore  non  ha  piena, 
llducia  nel  giuramento  del  proprietario;  ma  allora  perchè  defe- 
rirglielo ? 

La  lettera  e  lo  spirito  della  legge  suppongono  ancora  che  il 
conduttore  domandi  la  perizia  prima  che  il  proprietario  abbia 
fatto  la  sua  dichiarazione.  Se  il  giuramento  fosse  prestato,  la 
contestazione  sarebbe  terminata,  perchè  la  legge  dice  che  si 
presterà  fede  al  proprietario  sul  suo  giuramento.  Si  lede- 
rebbe dunque  la  fede  dovuta  al  giuramento  ammettendo  la 
perizia  per  controllare  la  dichiarazione  del  locatore  (2). 

82.  Quando  il  conduttore  chiede  la  stima  per  mezzo  di  periti, 
«  le  spese  della  perizia  rimangono  a  suo  carico,  se  la  stima 
eccede  il  prezzo  da  lui  dichiarato  ».  Questa  decisione  del- 
l'art. 1716  è  giusta,  quando  la  stima  dei  periti  risponde  al 
prezzo  che  il  proprietario  ha  reclamato.  In  questo  caso,  il  con- 
duttore soccombe,  e  per  conseguenza  deve  sostenere  le  spese, 
in  forza  del  diritto  comune.  Ma  la  stima  può  eccedere  il  prezzo  di- 
chiarato dal  conduttore,  ed*  essere  inferiore  a  quello  reclamato 
dal  proprietario.  La  giustizia  esigerebbe  allora  che  le  spes(^ 
fossero  sopportate  dalle  due  parti,  poiché  soccombono  en- 
trambe. Questa  opinione  viene  infatti  insegnata  (3),  ma  è  difficil<^ 
conciharla  col  testo.  La  legge  è  concepita  in  termini  assoluti, 
essa  mette  le  spese  a  carico  del  conduttore  quando  la  stima 
eccede  il  prezzo.  D'altronde  legalmente  egli  solo  soccombe, 
poiché  ò  lui  che  ha  chiesto  la  perizia  contro  il  proprietario. 
Bisogna  dunque  dire  con  Duvergier  che  dovere  dell'interprete 
è  di  rispettare  il  testo,  e  che  se  la  legge  va  modificata,  non 
spetta  all'interprete  di  operare  la  riforma.  Ma  il  conduttore  non 
potrebbe  chiedere  la  perizia  senza  fissare  il  prezzo?  Duvergier 
lo  ammette  (4),  ma  la  cosa  ne  pare  assai  dubbia,  perchè  conduco 
ad  eludere  la  legge.  Chi  sopporterebbe,  in  questo  caso,  le  spese  ? 


(1)  NlQies,  6  giagpio  1823  (Dalloz,  v.  Locazione,  n.  136). 

(2)  COLMET  DE  Saxterre,  t.  VII,  p.  240,  n.  162  bis  IX. 

(3)  DiRANTON,  t.  XVII,  p.  40,  D.  58.  MoiRLON,    t.  HI,  p.  291,   n.   736.   Colmet 
DE  Saxterre,  t.  VII,  p.  241,  n.  162  his  X. 

(4)  Duvergier,  Della  locazione,  t.  I,  p.  234,  n.  262. 
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Non  il  conduttore^  perchè  non  soccomberebbe:  sarebbe  dunque 
il  proprietario,  se  la  stima  fosse  diversa  dal  prezzo  da  lui  doman- 
dato. Ora  il  proprietario,  secondo  l'espressa  norma  del  codice, 
non  deve  sopportare  le  spese  se  non  nel  caso  che  la  stima  dei 
periti  dia  ragione  al  conduttore,  e  quindi  bisogna  che  il  condut- 
tore dichiari  il  prezzo  che  fu  convenuto  ! 


b,  —  La  durata  deUa  locazione  e  le  altre  oonditioni. 

83.  Può  esservi  contestazione^  riguardo  alla  durata  della  loca- 
zione. Come  si  darà  la  prova?  L'art.  ITlfi  non  prevede  la  difticoltii. 
Non  se  ne  deve  conchiudere  che  si  resta  sotto  l'impero  del 
diritto  comune,  per  ciò  solo  che  la  legge  non  vi  deroga  ?  Cosi  la 
pensiamo  noi.  Vi  ha  però  un  motivo  di  dubbio  che  bisogna 
esaminare  anzitutto.  Si  pretende  che  la  questione  sia  decisa 
dagli  articoli  1736,  1758  e  1774.  Questi  suppongono  una  lo- 
cazione fatta  senza  scrittura.  Essi  fissano  la  durata  della  lo- 
cazione, distinguendo  quelle  delle  case,  per  le  quali  la  legge 
si  rimette  alla  consuetudine  de'  luoghi  (art.  17136).  La  loca- 
zione di  un  appartamento  mobiliato,  che  si  ritiene  fatta  per  un 
anno,  un  mese  o  un  giorno,  quando  sia  stata  stipulata  a  un 
tanto  all'anno,  al  mese  o  al  giorno ,  dove  manchi  la  prova 
di  tale  stipulazione,  si  ritiene  fatta  secondo  l'uso  dei  luoghi 
(art.  1758).  L'affittanza  d'un  fondo  rustico  senza  scrittura 
si  reputa  fotta  pel  tempo  necessario  affinchè  il  conduttore 
raccolga  tutti  i  frutti  del  fondo  locato  (art.  1774).  Queste  dispo 
sìzioni  sono  applicabili  al  caso  previsto  dall'art.  1716?  In  appa- 
renza raffermativa  risulta  dalla  lettera  del  codice,  poiché  l'art.  1716 
si  siferisce  ad  una  locazione  verbale,  ossia  ad  una  locazione  fatta 
.senza  scrittura,  come  dice  l'art.  1715,  e  gli  articoli  1736  e  1774 
parlano  egualmente  d'una  locazione  fatta  senza  scrittura.  Ma  i 
testi  non  sono  cosi  decisivi  conie  j>i  pretende  (1).  Per  locazione  serì:;a 
scrittura  gli  articoli  1736  e  1774  intendono,  non  già  una  locazione 
verbale,  ma  una  locazione  clie  non  stabilisce  la  durata  del  contratto, 
poco  importando  che  vi  sia  o  non  vi  sia  una  scrittura.  Anche 
l'art.  1758,  che  determina  la  durata  della  locazione  d'un  appar- 
tamento mobiliato,  non  parla  della  scrittura.  Grande  è  dunque 
la  differenza  fra  la  locazione  senza  scrittura  degli  articoli  1736 
o  1774  e  la  locazione  verbale  dell'art.  1716.  Nel  caso  dell'arti- 
colo 1716,  le  parti  hanno  fissato  verbalmente  la  durata  della 
locazione,  e  si  tratta  di  sapere  come  si  darà  la  prova  di  questa 
convenzione.  Nei  casi  degli  articoli  1736,  1758  e  1774,  le  parti  non 
hanno  fatto  alcuna  convenzione*  intorno  alla  durata  della  loca- 
zione, e  la  legge  la  regola  secondo  la  loro  intenzione  probabile.  Ora, 


(l)  ArnRY  e    Rau,  t.  IV,  p.  468,  nota  16,  $  364.  Colmet  dk   Saxterrk,  p.  241, 
n.  161  hi9  XI.  Tkoplonq,  n.  118. 
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non  può  più  farsi  questione  di  volontà  probabile  quando  le 
parti  l'hanno  espressamente  dichiarata.  In  altri  termini,  la  diffi- 
coltà, nella  locazione  verbale  dell'art.  171 G,  (>  una  difficoltà  di 
prova,  mentre  nelle  locazioni  senza  scrittura  degli  articoli  1736, 
1758  e  1774  non  vi  ha  nulla  da  provare,  poiché  nulla  è  stato 
convenuto  :  la  difficoltà  riflette  fintenzione  delle  parti  con- 
traenti, che  si  ritiene,  in  j^cnierale,  si  siano  rimesse  all'uso 
dei  luoghi.  Bisogna  dunque  lasciar  da  parte  gli  articoli  1736, 
1758  e  1774. 

La  giurisprudenza  s%'»  pronunciata  per  Tapplicazione  di  questi 
a  rticoli.  È  veramente  il  mezzo  più  semplice  per  troncare  la  diffi- 
coltà, ma  bisogna  vedere  se  sia  legale.  Dall'opinione  general- 
mente seguita  risulta  die  la  prova  testimoniale  non  è  ammessa 
per  determinare  la  durata  della  locazione  (1).  Ora,  questa  con- 
seguenza è  in  opposizione  coi  testi  e  coi  principii.  Per  diritto 
comime,  la  prova  testimoniale  è  ammessa  quando  la  cosa  liti- 
giosa non  eccede  il  valore  di  centocinquanta  lire,  e  quando  vi 
sia  un  principio  di  prova  per  iscritto,  si  può  dedurla  qualunque  sia 
rimporto  pecuniario  della  lite.  L'art.  1716  deroga  a  questi 
principii  ?  La  domanda  non  ha  senso,  perchè  questa  disposizione 
non  prevede  nemmeno  la  difficoltà  concernente  la  durata  della 
locazione,  e  come  deciderebbe  un  punto  sul  quale  serba  il  si- 
lenzio? Si  dirà  che,  se  la  legge  non  prevede  la  difficoltà  nel- 
l'art. 1716,  la  prevede  negli  articoli  1736,  1758  e  1774.  No, 
queste  disposizioni  sono  estranee  alla  locazione  verbale,  all'atto 
della  quale,  si  deve  supporre,  le  parti  hanno  fatto  una  conven- 
zione sulla  durata  del  contratto;  ess(»  non  decidono  una  questione 
<li  prova,  poiché  non  ne  ammettono  alcuna,  per  Teccellente. 
ragione  che  non  vi  è  nulla  a  provane  Dunque  non  vi  ha  alcun 
testo  che  proibisca  la  prova  testimoniale  per  stabilire  la  durata 
convenzionale  d'una  locazione  verbale.  La  nostra  conclusione  ci 
pare  incontestabile.  L'opinione  generali^  clie  respinge  la  prova 
testimoniale,  anche  quando  vi  ha  un  principio  di  prova  per 
iscritto,  ò  in  contrasto  coi  testi  del  codice  sui  quali  si  ap- 
poggia. 

La  Corte  di  Metz  obbietta  che  sarebbe  poco  logico  ammettere 
la  prova  per  testimoni!,  in  una  contestazione  relativa  alla  du- 
rata della  locazione,  mentre  la  legge  la  vieta  quando  si 
tratta  di  provare  il  prezzo  della  locazione  verbale.  Che  la  legge 
sia  conseguente  o  meno,  che  importa  ?  Il  rimprovero  di  contraddit- 
torietà va  rivolto  al  legislatore.  D'altronde  la  legge  non  6  cosi 
illogica  come  si  dice.  Quando  si  tratta  del  prezzo,  vi  ha  un 
mezzo  sicuro  per  determinarlo,  se  non  secondo  la  volontà  delle 
parti,  almeno  in    modo    ch'esse  non    possano    lagnarsi,  ed  è  la 


^T)  Metz,  10  aprile  1856  (Dai.loz,  1857,  2,  55).  Colmar,  15  marzo  1843  (Dalloz, 
V.  Louage,  ii.  142,  2.').  CTr.  Colmkt  i>k  S.vntekuk,  t.  VII,  p.  241,  n.  162  bis  XI.  In 
Mcnao  contrario,  Bruxelles,  13  gennaio  1863  {PanicrisiCy  1863^  2,  281). 
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perizia,  mentre  la  durata  della  locazione  dipende  in  tutto 
dalla  volontà  arbitraria  delle  parti  contraenti.  Poteva  la  legge 
sostituire  la  sua  decisione  o  gli  usi  locali  alla  volontà  delle 
parti  interessate  ?  Sarebbe  stato  sovranamente  illogico,  perch^ 
il  legislatore  non  può  modificare  le  convenzioni;  egli  deve 
rispettarle.  Egli  è  padrone,  senza  dubbio,  di  ricusar  loro  l'uno O 
l'altro  mezzo  di  prova,  per  esempio,  la  prova  testimoniale,  ma  non 
l'ha  fatto,  e  questa  quindi  deve  essere  ammessa  secondo  il  diritto 
comune.  La  prova  testimoniale  sarà  ammessa  anche  oltre  le  cento- 
cinquanta lire,  come  per  le  locazioni  che  eccedono  tale  somma, 
se  vi  ha  un  principio  di  prova  per  iscritto  (1). 

84.  Diciamo  che  la  questione  si  riduce  ad  una  difficoltà  di  prova 
che  deve  essere  decisa  secondo  il  diritto  comune.  Bisogna  dunque 
distinguere.  Se  la  cosa  litigiosa  ò  inferiore  a  centocinquanta  lire, 
la  prova  per  testimonii  ò  di  diritto.  Invano  si  osserva  che,  se  le 
parti  vogliono  derogare  agli  usi  dei  luoghi,  devono  stendere  uno 
scritto  delle  loro  convenzioni.  Rispondiamo  che  Tart.  1341  non 
le  obbliga  a  redigere  uno  scritto  se  non  quando  la  cosa  eccede 
le  centocin(iuanta  lire,  e  che  nessuna  disposizione  della  legge  fa 
eccezione  a  questa  regola  quando  si  tratta  della  durata  della 
locazione.  Le  parti  possono,  al  contrario,  invocare  l'eccezione» 
dell'art.  1715,  nel  senso  che  ogni  eccezione  conferma  la  regola. 
Vietando  la  prova  testhnoniale  quando  si  tratta  di  provare  l'e- 
sistenza d'una  locazione  fatta  senza  scrittura,  che  non  ha  ancora, 
avuto  alcuna  esecuzione,  la  legge  autorizza  implicitamente  questa 
prova  quando  si  tratta  del  prezzo  d'una  locazione  verbale  la  cui 
esecuzione  è  cominciata.  Per  la  stessa  ragione,  la  prova  testimo- 
niale deve  essere  ammessa,  per  stabilire  la  durata  della  locazione, 
quando  esiste  un  principio  di  prova  per  iscritto.  È  questo  il  di- 
ritto comune,  e  certo  il  silenzio  dell'art.  1716  non  vi  deroga  (2). 

Si  deve  andare  più  in  là  e  ammettere  la  prova  per  testi  della 
durata  d'una  locazione  verbale,  anche  quando  la  cosa  litigiosa 
eccedesse  il  valore  di  centocinquanta  lire.  Cosi  fu  giudicato 
altra  volta  argomentando  dall'art.  1715.  Questa  disposizione, 
si  diceva,  interdice  la  prova  per  testi  se  la  locazione  latta  senza 
scrittura  non  ha  ancora  avuto  alcuna  esecuzione,  e  quindi  am- 
mette questa  prova  quando  l'esecuzione  della  locazione  è  co 
minciata,  a  meno  che  non  si  tratti  del  prezzo,  per  la  prova  del 
quale  l'art.  1716  contiene  una  regola  particolare  (3).  Era  un  argo- 
mento a  contrario  della  peggior  specie,  perchè  si  adoperava 
una  disposizione  che  ha  per  oggetto  d'eliminare  la  prova  testi- 
moniale, in  caso  di  locazione  verbale  non  eseguita,  per  ammet- 
tere questa  prova  nella  locazione  verbale  eseguita,  anche  quando 


(1)  Bruxelles,  10  aprilo  1863  e  27  luglio  1863  {P<u>icri8ie,  1863,  2,  335  e  316). 

(2)  Nancy,  3  agosto  1871  (Dalloz,  1872,  2,  150). 

(3)  Bruxelles,  24  agosto  1807.  Nimes,  14  luglio  1810  e  22   maggio  1819  (Dalloz, 
r.  Louage,  u.  130,  1.%  e  142,  2.').  Cfr.  Diraxton,  t.  XVII,  p.  36,  u.  55). 
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la  lite  eccedeva  il  valore  di  centocinquanta  lire;  ossia  si  dero- 
gava al  diritto  della  prova  testimoniale  fondandosi  sopra  una 
disposizione  che  estende  ancora  tale  divieto.  11  ragionamento 
fondato  sul  silenzio  della  legge  è  sempre  cattivo  quando  tende 
a  derogare  ai  principii,  e  nella  specie  derogava  ad  una  regola 
fondamentale  in  materia  di  prove,  alla  regola  che  proibisce  la 
prova  testimoniale  quando  la  cosa  eccede  centocinquanta  lire. 
La  sola  conseguenza  che  si  possa  dedurre  dall'art.  1715  è  che, 
costituendo  un'eccezione  al  diritto  comune,  esso  mantiene  questo 
diritto  comune  in  tutti  i  casi  in  cui  si  è  fuori  dell'eccezione. 
La  giurisprudenza  si  ft  pronunciata  in  tal  senso  (1). 

Un  eccesso  ne  provoca  sempre  un  altro.  La  giurisprudenza 
s'era  posta  sopra  una  falsa  via,  e  fu  combattuta  da  Toullier  e, 
dietro  a  lui,  da  Duvergier  (2).  Ma  essi,  alla  loro  volta,  andarono 
oltre  la  legge,  -insegnando  che  la  prova  testimoniale  era  vietata 
per  stabilire  la  durata  della  locazione  e  le  altre  condizioni  del 
contratto,  anche  quando  la  cosa  litigiosa  fosse  inferiore  a  cen- 
tocinquanta lire.  È  sempre  in  nome  della  logica  ch'essi  chiede- 
vano un  divieto  assoluto,  ma  la  logica  ha  torto  quando  è  con- 
traria alla  legge.  Ora,  Tart.  1341  pone  una  regola  generale  a. 
cui  l'art.  1715  non  deroga  che  parzialmente  quando  la  locazione 
verbale  non  è  stata  ancora  eseguita,  e  l'art.  1716  non  vi  deroga 
che  per  la  prova  del  prezzo  quando  la  locazione  ha  avuto  un 
principio  d'esecuzione:  perciò,  in  tutti  gli  altri  casi,  resta  appli- 
cabile il  diritto  comune.  È  questa  la  dottrina  consacrata  dalla  giu- 
risprudenza (3). 

85.  Abbiamo  supposto  che  la  contestazione  cadesse  sulla 
durata  della  locazione.  Lo  stesso  principio  s'applica  alle  altro 
condizioni  del  contratto.  Ciò  è  ammesso  anche  dagli  scrittori 
che  respingono  la  prova  testimoniale  della  durata  della  loca- 
zione. I  testi,  che  rendono  dubbia  la  questione  quando 
ha  per  oggetto  la  durata  della  locazione,  non  hanno  nulla  di 
comune  colle  altre  cause  del  contratto.  Ora,  nel  silenzio  della 
legge,  si  rimane  sotto  l'impero  del  diritto  comune,  e  quindi  bi- 
sogna applicare  alle  condizioni  della  locazione  estranee  al 
prezzo  <iuanto  abbiamo  detto  della  durata  della  locazione 
(n-  84). 

86,  Resta  un'ultima  difficoltà  che  si  presenta  nei  diversi  casi  in 
cui  la  prova  testimoniale  è  ammessa  in  forza  dell'art.  1341.  La 
regola  ò  che   si  deve   sempre   redigere  un  atto  quando  la  cosa 


(1)  Brnxellesi  9  dicembre  1826  {Paaicrisie,  1826,  p.  314)  e  le  sentenze  citate  nella 
nota  8. 

(2)  TouLLiRR,  t.  y,  1,  p.  24,  n.  33.  Duvkrgier,  t.  I,  p.  229,  n.  258.  In  senso 
contrario,  Aiert  e  Rau,  t.  IV,  p.  467,  nota  14,  $  364. 

(3)  BruxeUes,  10  settembre  1827  (Pa«lcin«ie,  1827,  p.  283).  Rigetto,  Corte  di  cas- 
Kazione  del  Belgio,  28  marzo  1837  (Pfl«icft»i'e,  1837,  1,  74).  Vedi  la  giurisprudenza 
francese  in  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  468,  nota  15  e  nel  Jiepertaiio  di  Dalloz,  v, 
Lauage,  nn.  141-143. 
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eccoda  la  somma  o  il  valore  di  centocinquanta  lire.  Quando 
questo  limite  è  sorpassato  in  materia  di  locazione  ?  Le  parti 
devono  sapere  se  son  tenute  a  stendere  uno  scritto  delle  loro 
convenzioni,  nel  senso  che  non  saranno  ammesse  a  pro- 
varle con  testimonii,  al  momento  in  cui  il  contratto  si  forma. 
Risogna  dunque  calcolare  l'importo  pecuniario  della  locazione, 
vale  a  dire  il  prezzo  della  cosa  locata  per  tutta  la  durata  del 
contratto.  Tale  è,  infatti,  la  convenzione  di  cui  bisognerà  darò 
la  prova.  La  cifra  che  decide  deirammissione  della  prova  testi- 
moniale non  è  il  valore  del  fondo  locato  (non  è  questo  valore 
che  forma  l'oggetto  della  locazione),  ma  il  godimento,  e  il  godi- 
mento (>  rappresentato  dal  prezzo.  Diciamo  il  prezzo,  come  fa 
Tart.  1715,  e  non  Taffitto  per  un  anno.  Il  godimento  che  il  lo- 
catore promette  al  conduttore,  e  che  questi  paga,  non  è  limi- 
tato a  un  anno,  ma  comprende  tutta  la  durata  della  locazione. 
È  dun<iue  il  prezzo  complessivo  che  costituisce  ÌSiCosa,  secondo  la 
vaga,  espressione  dell'art.  1341,  ed  è  in  base  a  questo  prezzo 
che  si  deciderà  se  la  prova  testimoniale  può  essere  ammessa. 
La  dottrina  e  la  giurisprudenza  sono  in  questo  senso  (1). 


II.  —  Seconda  ipotesi.  Il  principio  d'esecuzione  deUa  locazione  è  contestato. 

87.  Uno  dei  contraenti  sostiene  che  l'esecuzione  della  locazione 
sia  cominciata,  l'altro  lo  nega.  La  parte  che  nega  il  principio  d'ese- 
cuzione nega  necessariamente  anche  l'esistenza  della  locazione,  e 
quindi  spetta  a  quella  che  sostiene  esservi  una  locazione  darne  la 
prova.  Si  domanda  se  sarà  ammessa  a  provare  con  testimonii  i 
fatti  d'esecuzione  che  allega  per  indurne  che  la  locazione  esiste. 
La  Corte  di  cassazione  s'è  pronunciata  per  la  negativa,  e  questa 
soluzione  è,  a  nostro  avviso,  fondata  sui  veri  principii.  Quando 
la  locazione  eccede  la  somma  di  centocinquanta  lire,  non  vi  ha 
alcun  dubbio.  Infatti,  la  regola  è  il  divieto  della  prova  testimo- 
niale quando  la  cosa  litigiosa  eccede  questo  valore,  e  quindi 
occorrerebbe  un'eccezione  al  divieto,  perchè  la  prova  testimo- 
niale fosse  ammissibile,  all'effetto  di  provare  l'esistenza  d'una 
locazione  verbale,  dimostrando  i  pretesi  fatti  d'esecuzione.  Ora, 
Tart.  1716,  che  parla  della  locazione  verbale  la  cui  esecuzione 
è  cominciata,  suppone  che  il  fatto  dell'esecuzione  sia  certo 
(n.  77).  Se  l'esecuzione  è  contestata,  l'esistenza  stessa  della  lo- 
cazione è  dubbia,  e  quando  la  locazione  verbale  non  ha  avuto 
un'esecuzione  incontestata,  ci  troviamo  nel  caso  dell'art.  1715, 
il  quale  proibisce  la  prova  testimoniale  della  locazione,  per  quanto 
tenue  ne  sia  il  prezzo.  Adunque,  invece  d'una  disposizione 
estensiva  dell'art.  1341,  abbiamo  una  disposizione  restrittiva  che 


(1)  DuYKRGiKR,  t.  I,  p.  17,  n.  15.  AuBJRY  e  Rait,  t.  IV,  p.  467,   nota   13,   ^ 
Vedi  la  giurisprudenza  nel  Repertono  di  Dai.t.oz,  y.  Lonage,  n.  133. 
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aj?grava  il  divi^^to  rendendolo  assoluto.  N(»  conse<rue  che  non 
si  deve  distinjruere  se  il  prezzo  della  locazione  eccede  o  meno 
il  valore  di  centocinquanta  lire.  L'oggetto  della  controversia 
essendo  di  provare  l'esistenza  d'una  locazione  verbale,  bisogna 
applicare  Tait.  1715,  che  respinge  la  prova  per  testi  (1). 

Si  obbietta  che  i  fatti  d'esecuzione  d'una  locazione  sono  fatti 
mateiiali,  i  quali  si  possono  sempre  provare  per  testimonii,  qua- 
lunque sia  l'importo  pecuniario  della  lite.  Tale  è  il  fatto  di  coltivare 
la  terra,  se  si  tratta  di  un'affittanza,  o  il  fatto  d'aver  introdotto 
in  una  casa  dei  mol)ili  i)er  arredarla  quando  si  tratta  d'una 
pigione.  Questi  fatti,  per  sft  medesimi,  non  generano  diritti  né 
obbliga7>ioni;  sono  fatti  puri  e  semplici  ai  quali  non  s'applica 
l'art.  1341.  Essi  si  provano  per  testimonii  indefinitamente,  senza 
riguardo  al  valore  della  lite.  Dal  momento  che  la  prova  di  tali  fatti  è 
estranea  all'art.  1341,  non  si  può  più  invocare  Tart.  1715,  che  de- 
roga a  questa  disposizione,  e  quindi  si  resta  sotto  l'impero  del 
iliritto  comune,  che  ammette  sempre  la  prova  per  testi  dei  fatti 
materiali  (2).  L'obbiezione  è  seria.  Ecco  che  cosa  vi  risponde  la 
Corte  di  cassazione:  «  L'art.  1715  interdice  la  prova  testimo- 
niale d'una  locazione  verbale  che  non  ha  ancora  avuto  alcuna  ese- 
c^uzione,  per  quanto  tenue  ne  sia  il  prezzo.  Quando  si  può  dire  d*una 
locazione  che  non  ha  avuto  alcuna  esecuzione  ?  Quando  la  pre- 
tesa esecuzione  allegata  dall'una  delle  parti  è  negata  dalPaltra, 
Dunque  bisogna  respingere  la  prova  testimoniale  dei  fatti  con- 
testati, perchè  ammettere  a  provare  con  testimonii  dei  fatti 
l'onsiderati  come  principio  d'esecuzione  d'una  locazione  verbale, 
l^er  iadurne  l'esistenza  di  questa  locay.ione,  sarebbe  come  am- 
mettere la  prova  testiuioniale  d'una  locazione  verbale,  il  che 
Tart.  1715  interdice  formalmente  »  (3).  A  nostro  avviso,  la  ri- 
sposta è  perentoria.  La  Corte  di  cassazione  non  parla  della  di- 
stinzione dei  fatti  materiali  e  dei  fatti  giuridici.  Essa  non  aveva 
bisogno  di  distinguen\  e  non  ne  aveva  il  diritto,  perchò  si 
trovava  in  presenza  d'un  testo  assoluto  che  proibisce  la  prova 
testimoniale  d'una  locazione  verbale  la  cui  escM'Uzione  ò  conte- 
stata e  la  cui  esistenza,  conseguentemente,  è  incerta.  L'ari.  1715 
decide  la  questione. 

Le  sentenza  di  cassazione  pronunciate  dalla  suprema  Corte 
attestano  come  regni  sempre  l'incertezza  nella  giurisprudenza  sui 
principii  che  governano  la  materia.  Così  accade  pure  della  giurispru- 
denza delle  Corti  del  Belgio.  Tua  sentenza  di  Liegi  ammette  la 
prova  testimoniale    dei    fatti   d'esecuzione    sul  fondamento    che 


(1)  AUBRT  e  Rau,  t.  IV,  p.  468,  nota  17,  $  36 i,  e  le  autorità  che  citano. 

(2)  DURANTON,  t.  XVII,  p.  37,  n.  56.  Troploxg,  n.  113.  Mourlox,  t.  Ili,  p.  292, 
n.  737. 

(3)  Cassazione,  14  gennaio  1840  (Dalloz,  v.  Loaage,  n.  131),  dietro  deliberazione 
in  Camer»  di  consiglio,  e  snlle  conclaBioni  contrarie  deU'ayvocato  generale  TarbA. 
Bigetto,  3  gennaio  1848  (Dalloz,  1848,  1,  28).  Cassazioìie,  12  gennaio  1864  (Dal- 
I.OZ,  1864,  1,  142). 
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questi  fatti  non  sono  di  tal  ^natura  da  essere  provati  altrimenti 
che  con  testimonianze  (1).  È  vero,  ma  la  questione  sta  nel 
sapere  se  la  le^rge  ammette  la  prova  testimoniale  di  questi  fatti 
per  indurne  l'esistenza  d'una  lociizione  verbale.  Ora,  l'art.  1715 
decide  il  contrario.  È  quello  che  dice  la  Corte  di  Bruxelles  in 
una  sentenza  pronunciata  in  senso  contrario.  La  prova  dei 
fatti  d'esecuzione  costituirebbe  la  prova  della  locazione  ver- 
bale p^r  nKV.za  di  testnnonii,  e  quindi  violerebbe  l'art.  1715  (2). 

88.  Dalla  circostanza  che  la  prova  testimoniale  è  proibita  devesi 
conchiudero  che  i  fatti  d'esecuzione  non  possano  essere  provati 
con  testimonii  quando  vi  ha  un  principio  di  prova  per  iscritto  ? 
La  Corte  di  Bruxelles  ha  giudicato  che,  in  questo  caso^ 
la  prova  testimoniale  è  annnissibile  (3),  e,  secondo  l'opiniono 
da  noi  insegnata  sull'articolo  1715,  non  vi  ha  dubbio.  So 
una  locazione  puramente  verbale,  senza  allegajKione  di  fatti 
d'esecuzione,  può  provarsi  con  testimonii  nei  casi  previsti  dagli 
articoli  1347  e  1348,  dev'essere  lo  stesso,  ed  a  maggior  ragione, 
quando  una  delle  parti  chiede  di  dimostrare  che  vi  furono  fatti 
d'esecuzione.  Questi  fatti  aggiungono  una  probabilità  alla  do- 
manda; per  meglio  dire,  quando  i  fatti  d'esecuzione  sono  ben 
pronunciati,  sono  la  più  forte  delle  prove,  non  potendosi  più  negare 
l'esistenza  d'un  contratto  che  si  eseguisce.  Vi  hanno  alcuno 
obbiezioni  alle  quali  abbiamo  già  risposto  (n.  79). 

Per  identità  di  motivi  bisogna  dire  che  il  principio  d'esecu- 
zione può  essere  provato  mediante  la  confessione,  e  quindi  merc^ 
un  interrogatorio  su  fatti  articolati.  In  una  parola,  resta  appli- 
cabile  il  diritto  comun(\  salvo  che  vien  derogato  alla  regola  del- 
l'art. 1341.  Va  da  sé  che  il  principio  d'esecuzione  e  l'esistenza 
della  locazione  possono  essere  provati  mediante  una  lettera,  che 
è  una  confessione  scritta.  La  Corto  di  cassazione  ha  giudicato 
così  (4). 


Jf5* 


N.  3.  —  Casi  liei  quali  gli  .irticoli  1715  o  1716  non  sono  applicabUi. 

89.  L'art.  1715  consacra  un'eccezione  al  diritto  comune  che 
è  difiìcile  giustificare  (n.  ()9).  È  questa  una  ragfone  determi- 
nante per  restringerne  l'applicazione  al  caso  previsto  dalla 
legge.  Così  avviene  di  ogni  eccezione,  e  debbonsi  sopratutto  restrin- 
gere le  disposizioni  eccezionali  che  rendono  impossibile  la  prova 
d'un  contratto,  quando  questa  prova  sarebbe  ammessa  in  forza 
dei  principii  di  diritto.  Anche   l'art.  1710   contiene    una   deroga 


(1)  Liegi,  18  dicembre  1838  {Pasicrisie,  1841,  2,  19). 

(2)  BraxeUes,  30  marzo  1863  {Pasicrisie,  1863,  2,  177). 

(3)  Bruxelles,  27  maggio  1818  (Pasicrisie,  1819,  1,  129),  e  15  febbraio   1858  (Poti- 
ci'ide,  1858,  2,  266). 

(4)  Rigetto,  5  marzo  1856  (D.alloz,  1836,  1,  146). 
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Hi  diritto  comune,  poiché  respinge  la  prova  testimoniale  di  una 
delle  condizioni  d'una  locazione  verbale  la  cui  esistenza  non  è 
contestata.  Abbiamo  già  dedotte  le  conseguenze  che  risultano 
<lal  carattere  eccezionale  dell'art.  1716  (nn.  83-85).  Bisogna 
porre  come  principio  generale  che  le  deroghe  degli  arti- 
voli  1715  e  1716  sono  della  più  stretta  interpretazione. 

90.  L'art.  1715  è  posto  sotto  la  rubrica  delle  regole  comuni 
alle  locazioni  di  case  e  di  beni  rustici,  e  quindi  non  deve 
cassero, applicato  alle  locazioni  di  mobili  né  alla  locazione  dV 
])era.  È  vero  che  le  regole  generali  stabilite  dal  codice  per 
le  locazioni  d'immobili  possono  applicarsi,  per  analogia,  alla 
locazione  di  mobili,  ma  l'argomentazione  analogica  non  è  am- 
messa quando  si  tratta  di  disposizioni  eccezionali.  Ne  consegue 
che  un  tappezziere  può  provare  con  testimonii  di  aver  locato 
«lei  mobili  se  il  prezzo  della  locazione  non  eccede  le  centocin 
([uanta  lire,  e  con  un  principio  di  prova  per  iscritto  sarà  am- 
messo alla  prova  testimoniale,  qualunque  sia  il  valore  della 
lite  (1). 

Troploug  fa,  a  questo  proposito,  un'osservazione  che  importa 
rilevare.  I  motivi  per  cui  la  legge  ha  respinto  la  prova  testi- 
moniale nella  locazione  d'immol)ih  si  applicano  alla  locazione  di 
<-ose  mobiliari,  ma  la  lettera  della  legge,  circoscritta  dalla  ru- 
brica della  sezione  prima,  non  permette  di  (^stenderla  ad  una 
locazione  di  mobili.  «  Questo  assurdo  risultato,  dice  Troplong, 
urta  colla  mia  ragione,  ma  il  testo  è  chiaro,  ed  io  non  mi 
credo  in  diritto  di  modificarlo  per  piegarlo  alle  mie  idee  »  (2). 
Troplong  dimentica  ben  di  sovente  questa  regohi  che  gli  inter- 
l)reti  non  dovrebbero  mai  perdere  di  vista.  K  con  tale  inten- 
dimento che  noi  scriviamo,  ed  è  desso  l'unico  modo  di  ottenere 
qualche  certezza  nella  nostra  scienza. 

91.  Un'affittanza  é  constatata  per  iscritto.  L'atto  reca 
che  i  raccolti  pendenti  al  momento  del  contratto  sono  lasciati 
all'affittuario,  a  condizione  di  convertire  in  terre  arabili  i  terreni 
incolti  compresi  nella  zona  affittata.  Il  locatore  pretende  che  questa 

obbligazione  non  é  stata  adempita;  donde  controversia  sul  punto 
di  sapere  se  si  possa  provare  con  testimonii  che  determinati  terreni 
incolti  sono  stati  compresi  nella  locazione.  La  Corte  di  Bruxelles 
lia  giudicato  che  la  prova  testimoniale  era  ammissibile  (3).  È 
certo  che  Tart.  1715  non  vi  si  opponeva,  percfif^  non  si  trattava 
di  provare  l'esistenza  d'una  hicazione  verbale.  Il  solo  oggetto 
del  litigio  era  di  sapere  se  certe  terre  andavano  o  no  comprese 
nei  beni  affittati.  Vi  era  un  altro  motivo  di  dulùtare,  estraneo 
alla  nostra  materia:  non  si  provava,  cio^,  con  testimonii,  contro 


(1)  DuKANTON  (t.  XVIJ,  ^.  J8,  D.  52)  h»  tocto  ili  osiiTere  che  il  prezzo  dei  mobili 
iioD  eccedii  oentocinqnftnt»  lire.  NeUo  atesso  senso,  Dwkkgirh,  t.  I,  p.  17,  n.  14. 

(2)  Troi'I.osg,  Della  locazione ,  n.  110. 

(3)  Bnixellu»,  1/  agosto  1865  IPùeicrisie,  1807,  2,  181). 
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od  in  aggiunta  all'atto  ammettendo  questa  prova  per  interpretaiv 
la  convenzione  ?  Noi  abbiamo  esaminata  la  questione  al  titolo 
delle  Obbligazioni. 

92.  È  delio  in  un  atto  di  locazione  che  il  locatore  si  riserva 
il  godimento  di  un  dato  appartamento.  11  conduttore  chiede  <ii 
provare  con  testimonii  che,  posteriormente  al  contratto,  il  loca- 
tore gli  ha  lasciato  questo  godimento.  È  stato  giudicato  che  la 
prova  testimoniale  era  ammissibile.  Si  obbiettava  che  la  do- 
manda tendeva  a  provare  con  testimonii  una  convenzione  orah^ 
di  locazione.  La  Corte  risponde,  e  la  risposta  ^  perentoria,  che 
non  si  trattava  di  provare  l'esistenza  d'una  locazione  verbale 
non  eseguita;  che  la  locazione  era  eseguita  da  parecchi  anni; 
che  l'oggetto  della  lite  era  di  sapere  se  le  parti  avevano  modi- 
ficato le  loro  convenzioni  originarie  ;  e  quindi  non  si  era  nella, 
lettera  delFart.  1715,  il  che  era  decisivo,  non  potendo  questa 
disposizione  eccezionale^  venir  estesa  ad  un  caso  che  la  legge 
non  prevede  testualmente  (1). 

93.  11  conduttore  deve  usare  della  cosa  secondo  la  destina- 
zione che  le  6  stata  data  nel  contratto,  o,  in  mancanza  di  con- 
venzione, per  quella  che  può  presumersi  a  norma  delle  circo- 
stanze (art.  1728).  Una  casa  era  stata  locata  verbalmente  per 
servire  da  caff^.  Durante  il  corso  della  locazione  la  destinazione 
fu  cambiata.  1  luoghi  locati  furono  adibiti  non  solo  ad  uso  <li 
caflTè,  ma  anche  di  ristorante;  furono  eseguiti  lavori  di  adatta- 
mento e  si  annunciò  al  pubblico  con  un'insegna  la  duplice  de- 
stinazione dello  stabilimento.  Questo  cambiamento  nella  d(^ti- 
nazione  fu  fatto,  al  dire  del  conduttore,  presente  e  sciente  il 
locatore,  anzi  col  di  lui  concorso.  Poteva  egli  darne  la  prova  con 
testimonii?  La  Corte  di  cassazione  si  è  pronunciata  per  Taffer- 
mativa.  È  vero  che  la  locazione  era  verbale,  ma  la  sua  esistenzji 
non  era  contestata.  Convenzioni  verbali  concernenti  la  destina- 
zione erano  state  modificate  da  fatti  che  implicavano  una  con 
venzione  tacita*  Non  era  il  caso  previsto  dall'art.  1715,  e  quindi 
le  parti  restavano  sotto  l'impero  del  diritto  comune.  La  prova, 
testimoniale  era  dunque  ammissibile,  ma  non  lo  era  che  nei 
limiti  tracciati  dall'art.  I.*ì41  (2).  La  sentenza  di  rigetto  della 
Corte  di  cassazione  non  fa  questa  distinzione,  ma  essa  ^  di 
diritto,  perchè  non  si  trattava  di  fatti  materiali,  si  trattava  di 
fatti  implicanti  una  convenzione,  e  quindi  di  fatti  giuridici;  per 
cui  non  si  poteva  ammettere  la  prova  testimoniale,  se  l'oggetto 
della  lite  eccedeva  le  centocinquanta  lire. 

94.  S'impegna  una  cc)nt<\stazione  sui  caratteri  d'un  possesso,  invo- 
cato come  fondamentodella  prescrizione  acquisitiva.  Era  un  possesso 
a  titolo  di  proprietario  od  un  possesso  semplicemente  precario?  Per 


(1)  Caen,  21  f^ennaìo  1843  (Dalloz,  v.  lAtuage^  n.  141).  NeUo  stesso  senso,  Boar* 
ges,  2  marzo  li$25  (Dalloz,  ihid.), 

(2)  Rigetto,  29  aprilo  1857  (Dalloz,  1857,  1,  191). 
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stabilire  che  il  possessore  possedeva  precariamente  si  sostenne 
ch'ejyU  occupava  il  fondo  in  forza  cruna  locazione  verbale.  La 
prova  di  questo  fatto  poteva  essere  data  a  mezzo  di  testimonii  ?  So 
1  ojzpetto  principale  e  diretto  della  lite  fosse  stato  di  dimostrare 
ch(*  il  possessore  era  un  affittuario,  sarebbe  stato  applicabile  l'ar- 
ticolo 1715,  ma  l'esistenza  della  locazione  non  formava  l'ofrgetto 
della  lite;  si  trattava  di  sapere  se  il  possesso  del  detentore  riu- 
niva i  caratteri  richiesti  dalla  legge  perchè  potesse  servir  dì 
base  alla  prescrizione.  Non  si  era  dunque  nella  lettera  del- 
l'art. 1715,  e  quindi  bisognava  applicare  il  diritto  comune.  La 
('Orte  di  Pau  ha  giudicato  in  questo  senso  (1).  Vi  ha  una  deci- 
sione analoga  della  Corte  di  Liegi  (2).  La  distinzione  pare  sot- 
til«\  ma,  a  nostro  avviso,  ì'  molto  giuridica.  Che  cosa  vuole  il 
legislatore  ?  Prevenire  le  liti  che  .  si  sollevassero  fra  le  parti 
sull'esistenza  d'una  locazione  verbale,  quando  questa  locazione 
non  ha  avuto  alcuna  esecuzione.  Ora,  nella  specie,  non  vi  era 
controversia  sopra  una  locazione,  ma  sulla  prescrizione,  e  quindi  si 
era  fuori  tanto  dallo  spirito  quanto  dalla  lettera  della  legge. 

95.  Il  preteso  inquilino  o  affittuario  può  trovarsi  in  possesso 
della  cosa.  Se  il  proprietario  sostiene  che  il  convenuto  possiede^ 
([uale  locatario,  non  sarà  ammesso  alla  prova  testimonial(\ 
([uando  il  principio  d'esecuzione  l)  contestato.  Ma  se  il  pro- 
prietario chiede  di  provare  che  i  luoghi  sono  stati  occupati  per 
usurpazione,  violenza  o  via  di  fatto,  la  prova  per  testi  sarà 
certamente  ammissibile,  perchè  si  tratta  di  dimostrare,  non  un 
contratto  di  locazione,  ma  un  delitto,  e  i  delitti  si  provano 
indefinitamente  con  testimonii  (art.  1348,  \.^).  E  se  è  data 
la  prova  dell'indebita  occupazi(me,  il  convenuto  sarà  un  pos- 
sessore di  mala  fede,  e  tenuto,  a  questo  titolo,  ad  indenniz- 
zare il  proprietario.  Cosi  de(*ide  la  giurisprudenza,  e  la  cosa  non  è 
dubbia  (3). 


§  VL  —  Classifica:' ione.    • 

96.  L'art.  1713  dispone,  che  si  può  locare  qualunque  sorta  di 
lieni  mobili  ed  immobili.  È  il  primo  articolo  del  capo  intitolato: 
Della  locazione  delle  cose.  Segue  poi  una  prima  sezione  che 
tratta  «  delle  regole  comuni  alle  locazioni  delle  case  e  dei  beni 
rustici  »,  quindi  una  seconda  sezione  nella  quale  sono  esposte  «  le 
regole  particolari  alle  locazioni  delle  case  »,  ed  una  terza  ov(v 
si  tratta  «  delle  regole  speciali  alle  affittanze  dei  fondi  ru- 
stici ».  Il    codice,    dopo    aver    detto    che    si    può    locare    qua- 


(1)  Pau,  17  Dovembre  18«5  (DaLloz,  1866,  2,  164). 

(2)  Liegi,  23  giugno  1819  {Pa9xcr%8ie,  1849,  2,  403). 

t3)  Bigetto,  3   gennaio    1848  (Dali.oz,    1HA8,  1,  28).  Brnxellea,  15   febbraio   1^58 
yVa9icime,  1858,  2,  266).  Liegi,  19  dicembre  1868  {PasìcrUìe,  1889,  2,  299). 


80  DELLA   LOCAZIONE. 

liinque  sorta  di  beni  immobili,  non  tratta  die  della  locazione  di  due 
specie  d'immobili,  le  case  e  i  beni  rustici,  e  non  dice  nulla 
«Ielle  locazioni  delle  altre  coso  immobiliari.  Dicasi  altrettanto 
della  locazione  dei  mobili.  L'art.  1713  che  prevede  questa  loca- 
zione è  il  solo  che  il  codice  contenga  sulla  materia.  Vi  ha 
anche  l'art.  1757,  ma  esso  tratta  d'una  locazione  mobiliare 
affatto  speciale,  quella  dei  mobili  forniti  per  l'addobbo  d'una 
casa  intiera,  di  un  appartamento,  d'una  bottega  o  di  qua- 
lunque altro  locale.  Il  silenzio  del  codice  la  nascere  la  questione 
di  sapere  quali  regole  debbansi  applicare  alla  locazione  di  mo 
bili,  ed  alla  locazione  d'immobili  che  non  siano  le  case  e  i  beni 
rustici.  Il  relatore  del  Tribunato  risponde  alla  questione  in 
(guanto  riguarda  i  mobili.  È  facile  applicare,  egli  dice,  alla  lo- 
cazione dei  mobili  le  disposizioni  generali  che  il  codice  stabilisce 
riguardo  alla,  locazione  delle  cose.  Bisogna  dire  altrettanto,  ed  a 
maggiorragione,  della  locazione  degli  immobili  (1).  Ben  inteso  che 
non  si  possono  applicare  per  analogia  se  non  le  regole  di  diritto  co- 
mune, le  eccezioni  non  si  estendono.  Abbiam  fatto  testé  l'applicazione 
di  questo  principio  alle  disposizioni  eccezionali  degli  articoli  1715 
e  171G  (n.  DO). 

97.  Il  proprietario  d'un  terreno  incolto  lo  loca  per  costruirvi 
certi  palchi  destinati  ad  accogliere  degli  spettatori,  sull'affluenza 
dei  quali  il  conduttore  speculava.  Si  trattava  d'una  processione. 
La  speculazione  non  riusci,  pare,  o  almeno  il  proprietario  non 
arrivò  a  farsi  pagare.  Egli  sequestrò  i  palchi  che  instruivano  la 
cosa  locata.  Donde  controversia  sulla  qu(^stione  di  sapere  se  vi 
fosse  locazione,  con  privilegio  pel  locatore.  La  Corte  d'Aix  decise 
che  la  cessione  per  un  certo  tempo,  e  mediante  un  prezzo,  del  go- 
dimento d'un  immobile  costituisce  una  locazione,  secondo  l'ar- 
ticolo 1709,  qualunque  sia  l'immobile.  È  vero  che,  nella  specie, 
il  prezzo  consisteva  in  una  somma  di  cinquecento  lire,  che  non 
<loveva  pagarsi  a  termini,  come  si  usa  nelle  locazioni;  ma  questo 
<-arattere  non  l)  essenziale,  si  può  locare  per  una  settimana  o 
I)er  un  giorno.  La  locazione  litigiosa  era  fatta  per  un  mese,  e 
trovandosi  nel  contratto  tutte  le  condizioni  richieste  per  la 
locazione,  Insognava  applicare  l'art.  21()'2  (2). 

98.  A  termini  dell'art.  1712,  «  le  afllttanze  de'  beni  dema- 
niali, de'  beni  de'  comuni  e  dei  pul)blici  stabilimenti  soggia- 
ciono  a  regolamenti  particolari  ».  Questa  materia  appartiene 
al  diritto  anuninistrativo.  Noi  ci  limitiamo  a  constatare  una 
lacuna  lasciata  dall'art.  1712.  Esso  non  parla  dei  !)eni  delle 
Provincie  o  dipartimenti,  perchò,  sotto  il  n»gime  francese,  i  di- 
partimenti non  erano  considerati  come  persone  giuridiclie,  capaci 
di  possedere.  Secondo  il  nostro  diritto  pubblico,  le  provincie 
sono  per  ogni  riguardo  assimilate  ai  connini  (art.  108  della 
("ostituzionc*  belga). 


(l)  MiKiticuLT,  Pelacioucj  n.  (i  (Lockì^:,  t.  VII,  j».  ì^y.  Auhry    e   Rau,   t.  TV, 
1».  46 ^  ^'  notii  2.  <i  88i  • 

{i)  Aix,  30  marzo  1^65  (Oai.loz,  180(>,  2,  1>). 
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(WPO   II. 

Delle  regole  comuni  alfe  locazioni  delle  case 
e  dei  beni  rustici 


Skzionk  I.  —  Delle  obbligazioni  del  locatore. 

99,  L'art.  KHtó  (iispoiìp  (ho  ogni  patto  oscuro  od  ambiguo  s'in- 
torpi'ota  contro  il  venditore.  Si  domanda  se  questa  disposizione 
debba  ossero  applicata  per  analogia  alla  locazione.  L'oratore  del 
[-governo  dice  noW Esposi:; ione  dei  /notivi  che  la  locazione  so- 
miglia molto  alla  vendita,  o  che,  malgrado  le  differenze  che 
intercedono  fra  i  due  contratti,  essi  hanno  fra  loro  molti  rapporti. 
</ita  in  proposito  la  testimonianza  del  Cujacio,  che  riferisce  in 
latino,  e  quindi  invoca  una  legge  romana,  che  trascrive  del  pari, 
jiella  quale  b  stabilita  la  regola  dell'art.  1()()2  pei  contratti  di 
vendita  e  di  locazione.  La  ragione  si  ò,  dice  l'oratore,  che  vi 
ha  lo  stosso  motivo  di  decidere.  Tanto  il  locatore  quanto  il 
venditore»  possono  fonuulare  chiaramente  la  logge  del  con- 
tratto (1).  Noi  non  sappiamo  se  a  Roma  il  locatore  dettava  la 
lcgg(»  del  contratto.  (ìli  (>  corto  che  non  accade  più  cosi  coi  nostri 
costumi  :  i  proprietarii  subiscono  più  che  non  impongano  condizioni 
al  conduttore.  Ma  poco  importa.  Si  tratta  di  sapere  se  l'analogia 
che  osistt»  tra  la  vendita  e  la  locazione  basta  per  estendere  al 
locatore  una  regola  d'interpretazione  che  la  legge  stabilisce 
contro  il  venditore.  Se  l'art.  1602  consacrasse  un  principio  di 
diritto  comune,  V  affermativa  non  sarebbe  dubbia,  ma  non  f> 
rosi.  L'art.  1(502  deroga  al  diritto  comune  (art.  1102),  è  un'ec- 
cezi()n(^  che  gli  interpreti  stentano  molto  a  giustificare,  e  che 
la  giui'isprudonza  elude  quando  può.  Ciò  risolve  la  questione. 
Una  disposizione  esorbitante  dal  diritto  comune  non  si  estende, 
quand'anche  vi  fosse  analogia.  Si  può  anche  contestare  l'ana- 
logia. Il  proprietario  è  costretto  a  locare,  essendo  questo  il 
solo  profitto  che  ritrae  dalla  cosa,  e  quindi  non  è  certo  in  grado 
<runporro  la  logge.  Non  si  può  nemmeno  affermare  ch'egli  co- 
nosca la  cosa  locata,  come  un  venditore  conosce  la  cosa  che 
vendo,  i)(mt1»^  il  proprietario  non  abita  la  casa  locata  o  la 
masseria.  Kunane  l'autorità  che  va  attribuita  alla  Esposizione 
ilei  tffofiri  ;  ma  nella  specie  ossa  o  meschinissima.  Galli  ò  un 
legÌHl:i  romano,  che  si  trova  molto    a   disagif)   quando  si  tratta 


(n  Gki.i.i,  EnpoHÌZìoac  dei  moiìtif  ii.  1  (Lo!.'KK,  t.  VII,  \t.  192). 
LAUlrKNT.  —  lYnic.  di  dir.  tir.  —  ^'oh  XXV    —  6. 
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d'interpretare  un  diritto  che  non  è  quello  nel  quale  è  stato 
nutrito  ed  allevato,  ed  è  quindi  naturalissimo  ch'egli  non  vegf^^a 
alcuna  differenza  fra  il  diritto  romano  e  il  diritto  francese  (1). 
Tuttavia  la  giurisprudenza,  trascmata  dalla  tradizione,  si  ò 
pronunciata  per  l'applicazione  dell'art.  1602  alla  locazione.  Si 
legge  in  una  sentenza  della  Corto  di  Parigi  che,  in  raso  di 
dubbio,  le  clausole  oscure  devono  interpretarsi  contro  il  loca- 
tore a  vantaggio  del  conduttore  (2).  Una  locazione  contratta  da 
un  pubblico  funzionario  reca  che  la  locazione  sarà  rescissa  per 
cessazione  o  cambiamento  di  funzioni.  Il  conduttore  muore,  e  i 
suoi  eredi  pretendono  che  la  locazione  Sia  rescissa.  In  prima 
istanza  soccombono;  ma  \i\  Corto  d'appello  pronuncia  la  rescis- 
sione, invocando  la  regola  che,  nel  dubbio,  si  deve  interpretane 
la  clausola  in  favore  del  conduttore  (3).  In  diritto,  la  Corte  s'f^ 
ingannata,  a  nostro  avviso.  La  clausola  litigiosa  era  stipulata 
dal  (conduttore,  nel  suo  ini  eresse,  contro  il  locatore,  e  quindi 
non  era  il  caso  d'applicare  Tai't.  1C02,  secondo  l'interpretazione 
che  gli  si  dà  generalmente  (v.  XXIV,  n.  15f)).  In  fatto,  vi  erano 
circostanze  le  quali  sembravano  provare  che,  noli'  intenzione* 
comune  delle  parti,  la  locazione  doveva  finire  alla  morte  del 
conduttore. 

100.  Vi  ha  un'altra  l'ogola  d'interpretazione  che  è  ben  pift 
razionalo  di  quella  dell'art  1602.  Essendo,  la  locazione  il  con- 
tratto il  più  usuale,  si  son  formati  ovunque  degli  usi  locali  che 
determinano  i  diritti  e  le  obbligazioni  delle  parti  contraenti. 
Questi  usi  sono  il  vero  ìntoi-prete  del  contratto,  perchè  le  parti 
contraenti  non  conoscono  ahre  regole.  È  specialmente  alla  lo- 
cazione che  debbonsi  applicare  gli  articoli  1159  e  1160,  secondo 
1  quali  «  il  patto  ambiguo  s'interpreta  secondo  cièche  si  pràtica 
nel  luogo  dove  si  è  stipulato  il  contratto  »,  e  nei  contratti  si 
devono  avere  per  apposto  le  clausole  che  sono  di  uso,  «  an- 
corché non  siano  espresse  ».  Un  proprietario  pretende  che  lo 
Vetture  che  conchicono  sia  l'inquilino,  sia  le  persone  che  ven- 
gono in  casa  sua,  non  possano  entrare»  nel  cortile  dopo  mezza- 
notte. La  Corte  di  Parigi  i-espinge  'questa  pretosa,  invocaudo 
l'uso.  Essa  invoca  anche  un'altra  regola  egualmente  razionale, 
cioè  che  bisogna  dare  alhi  convenzione  il  senso  che  le  parti 
hanno  inteso  di  darle  eseguendola.  L'esecuzione  e  1'  uso  sono 
i  migliori  interpreti  doU'intonzione  dello  parti  contraenti  (4). 

101.  L'art.  1719  enumera,  le  ol)bligazioni  dd  locatore.  EgH 
è  tenuto  a  consegnare  al  conduttore  la  cosalocata,  a  mantenere 
questa  cosa  in  istato  da  poter  sc^rvire  all'uso  per  cui  venne 
locata,  e  a  far  sì  che  il  conci  littore  ne  abbia  il  pacifico  godimento 


(1)  Cfr.  DrvEmiiKR,  Della  locazione,  t.  I,  p.  23,  d.  26. 

(2)  Parigi,  10  agosto  1840  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  147). 

(3)  Angers,  23  aprile  1HI:2  (Dalloz,  v.  Louage,  u.  87). 

(4)  Parigi,  8  geunaio  1856  (Dallo/.,  1856,  2,  75). 
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per  tutta  la  durata  della  locazione.  Tutte  queste  obbligazioni  deri- 
vano dall'oggetto  del  contratto,  quale  è  definito  dall'art.  1709. 
Il  locatore  si  obbliga  di  lasciare  al  conduttore  il  godimento  d'una 
cosa  per  un  determinato  tempo. 


§  I.  —  Deir obbligazione  della  consegna. 

102.  Il  locatore  è  obbligato,  per  la  natura  stessa  del  contratto,  o 
senza  che  occorra  alcuna  stipulazione  particolare,  a  consegnare 
al  conduttore  la  cosa  locata  (art.  1719,  1.®).  Dal  momento  che 
il  locatore  si  obbliga  a  lasciare  al  conduttore  il  godimento  della 
cosa,  deve  cominciare  a  consegnargliela,  perdio  il  conduttori^ 
possa  goderne.  La  prima  ciuestione  che  si  presenta  sulla  con- 
segna, dice  Pothier,  (>  quella  di  sapere  se  il  locatore,  che  ha  il  do- 
vere di  consegnare  la  cosa  al  conduttore,  può  esservi  costretto, 
occon-endo,  dalla  forza  pubblica,  o  se  può  soltanto  essere  con- 
dannato ai  danni  ed  interessi.  Pothier  risponde  che  Tobbliga- 
zione  del  locatore  non  è  un'obbligazione  di  fare,  che  il  locator<* 
si  obbliga  a  consegnare,  e  (iuhidi  a  dare,  nel  senso  largo 
della  parola;  donde  segue  che  l'obbligazione  è  suscettibile* 
d'essere  eseguita  malgi'ado  il  rifiuto  del  debitore.  Non  basta. 
(Quand'anche  fosse  un'obbligazione  dì  fare,  il  creditore*  può  re- 
clamarne Tesecuzione  forzata  in  tutti  i  casi  in  cui  non  è  neces- 
sario TinttM'vento  personale  del  dt^bitore,  e  tale  è  appunto  l'o))- 
bligazione  del  locatore.  Kimandiamo,  (guanto  al  principio,  al 
titolo  delle  Obbligazioni  (v.  XVI,  n.  197).  Il  relatore  del  Tri- 
bunato fa  l'applicazione  del  principio  alla  locazione:  «  Se  il  lo- 
catore, potendo  consegnane  la  cosa,  vi  si  rifiuta  od  anche  solo 
difl'erisce  la  consegna,  il  conduttoie  può  farsi  autorizzare  giudi- 
zialmente e  niettcìrsene  in  possr^sso  ».  «  Se  il  locatore  non  si 
trova  in  grado  di  fai'e  la  constjgna,  è  soggetto  ai  danni  inte- 
ressi vcM^so  il  conduttore,  a  meno  che  la  cosa  non  sia  perita  per 
un  caso  di  foi*za  maggiore  »  (1),  o,  bisogna  aggiungere,  ch'egli 
non  si  trovi  nell'impossibilità  leggale  di  fare  la  consegna.  Ma  s(^ 
([uesta  impossibilità  gli  è  huputabile,  sani  tenuto'  ai  danni  ed 
interessi.  Tale  sarebbe  il  caso  in  cui  avesse  locato  la  cosa 
altrui  e  fosse  e  vitto  prhna  lUaver  fatto  la  consegna.  Il  sem- 
plice rifiuto  del  locatore  non  impedisce  dunc^ue  al  conduttore 
d'ottenere  la  consegna  della  cosa,  e  l'otterrà  colFintervento 
dell'autorità  giudiziatia  e  coi  daimi  ìh\  interessi,  se  sarà  d<»l 
caso. 

103.  A  spese  di  chi  si    fa    la    cons(»gna?    11  relatort^  del  Tri- 
bunato risponde  che  lo  sopporta  il  locatore,  (^ui  si  può  invocare 


(1)  Pothier,  Ddla  locazione,  n.  66.  M<rrKK'ArLT,  Relazione,  n.  8  (Locke,  t.  VII, 
p.  199).  Dl'VERcjikk,  t.  I,  p.  271,  n.  IH6.  La  «?iiirijipriidenz>v  è  nello  stesso  senso. 
Vedi  le  seutenze  uel  Repertorio  di  Daf.l<iz,  v;  Louage^  ii.  159. 
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ranalogia  che  esìste  Ira  la  vendita  e  la  locazione,  poiché  tanto  il 
venditore  quanto  il  locatore  sono  e^rualmente  tenuti  a  conse<>nare. 
L'art.  1608  dispone  che  le  spese  della  consegna  stanno  a  carico 
<lel  venditore.  E  un'applicazione  del  principio  che  mette  le  spese 
del  pagamento  a  carico  del  debitore  (art.  1248).  Ora,  tanto  il 
locatore  quanto  il  venditore  sono  debitori  per  quel  che  riguarda 
la  consegna  della  cosa. 

104,  A  termini  dell'art.  1()15,  l'obbligo  di  consegnare  la 
cosa  comprende  quello  di  consegnare  i  suoi  accessorii  e  tutto 
ciò  che  è  destinato  al  perpetuo  uso  di  essa.  La  legge  non  ri- 
produce questa  disposizione  al  titolo  della  Locazione^  ed  era 
inutile,  poiché  è  di  diritto.  Mouricault  lo  avverte.  La  cosa,  egli 
dice,  deve  essere  consegnata  coi;  tutti  i  suoi  accessorii,  senza 
di  che  la  consegna  non  sarebbe  completa  (1).  Bisogna  dunque 
applicare  alla  locazione  quanto  abbiamo  detto  della  vendita,  al 
titolo  che  è  la  sede  della  niat(Mna. 

Troplong  pone  fra  gli  accessorii  il  vestibolo  e  il  cortile.  Questo 
ha  grande  importanza  nelle  case  locate  a  più  inquilini,  ed 
ft  ciò  che  ha  dato  luogo  alla  causa  cui  già  abbiamo  accen- 
nato. Un  proprietario  i)retendeva  che  le  vetture  delle  persone 
le  quali  si  recavano  la  sera  in  casa  di  uno  dei  suoi  inquilini 
dovessero  fermarsi  davanti  al  portone,  sulla  strada,  e  non  potes- 
sero passare  sotto  la  porta  per  penetrare  nel  cortile.  L'av- 
vocato cercava  di  giustificare  questa  pretesa  sostenendo  che 
gli  invitati  non  avevano  bisogno  di  traversare  il  cortile,  poiché 
la  scala  era  posta  sotto  un  vestibolo  a  quattro  passi  dal  por- 
tone. Sègnier,  primo  presidente  della  Corte,  l'interruppe  di- 
cendo :  «  Si  vuol  discendere  sotto  la  porta,  e  non  alla  porta. 
Per  noi,  signor  C...  che  scendiamo  dalla  vettura  con  scarpe  nere, 
sarà  lo  stesso,  ma  madama  C...  che  giunge  al  ballo  in  scarpini 
bianchi,  non  vorrebbe  certo  discendere  nella  via.  Nella  casa  dove 
abito  io,  le  persone  che  vengono  a  visitarmi  entrano  colla 
loro  vettura  nel  cortile  ».  È  stato  deciso  che,  essendo  il  pas- 
i^aggio  sotto  il  portone  d'una  casa  e  l'uso  del  cortile  comuni 
a  tutti  gli  inquilini,  il  proprietario  ncm  può,  in  mancanza  di  stipula- 
zioni contrarie,  opporsi  a  che  le  vetture  delle  persone  che 
vengono  a  visitare  un  inquilino  entrino  sotto  il  portone  e  nel 
cortile  della  casa,  ancorché  l'entrata  deirappartamento  occupato 
da  questo  inquilino  fosse  posta  sotto  il  passaggio  del  portone. 
In  una  sentfMiza  più  recente  la  Corte  di  Parigi  ordinò  al  pro- 
prietario di  lasciar  entrare  nel  cortile  della  sua  casa  e  di  la- 
sciarne uscire,  anche  dopo  mezzanotte,  le  vetture  conducenti 
lo  persone  che  visitano  i  suoi  inquilini,  autorizzando  altrimenti 
rin<iuilino  a  far  aprire  all'uopo  il  portone  della  casa  e,  in 
caso  di  resistenza,  a  farsi  assist (M*e  dalla  forza  armata  (2). 


(1)  MorRic'AUJ/r,  Belazioìie,  u.  «  (Loc»!^:,  t.  VII,  p.  199). 
-(•-')  Parigi,  4  marzo  1828  e  8  gennaio  18ò6  (Dai.luz,  1856,  2,  75  ©  nota;. 
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105.  Al  momento  in  cui  il  conduttore  viene  a  prender  pos- 
sesso della  cosa  locata,  terze  persone  vi  si  oppon<?ono  con 
vie  di  fatto,  senza  pretendere  alcun  diritto  sulla  cosa.  Il  loca- 
tore è  obbligato  a  togliere  questo  ostacolo  ?  Si,  perchè  la  consegna 
<*onsiste  precisamente  nella  traslazione  della  cosa  locata  in  poten» 
del  conduttore,  affinchè  ne  ab!)ia  il  godimento  (art.  1604).  Si  ob- 
bietta che,  secondo  Tart.  1725.  il  locatore  non  è  tenuto  a  garantir*^ 
il  conduttore  dalla  molestia  che  i  terzi  recano  con  vie  di  fatto 
al  suo  godimento,  se  non  pretendono  alcun  diritto  sulla  cosa 
locata,  salvo  al  locatore  procedere  personalmente  contro  di 
essi.  La  risposta  è  facile  e  perentoria.  L'art.  1725  suppone  che 
il  conduttore  sia  in  possesso  e  venga  molestato  con  vie  di 
fatto,  nel  qual  caso  il  locatore  non  risponde  delle  molestie, 
mentre,  nella  nostra  ipotesi,  il  conduttore  non  riesce  a  met- 
tersi in  possesso  per  gli  ostacoli  che  i  terzi  gli  oppongono,  il 
«•he  è  quanto  dire  che  la  consegna  non  vien  fatta,  e  quindi  il 
locatore  non  ha  adempito  la  sua  principale  obbligazione.  Poco 
importa  che  i  terzi  pretendano  o  meno  di  aver  diritti  sulln. 
cosa  locata  :  il  locatore  è  tenuto  ad  agire  contro  di  loro,  per 
poter  fare  la  consegna  al  conduttore  (1).  Vi  ha  una  sentenza, 
che  seml)ra  dcnidere  il  contrario,  ma  Terrore  è  evidente  se 
si  trattava  di  vie  di  fatto  anteriori  all'immissione  in  pos- 
sesso (2). 

105.  Se  il  locatore  manca  all'obbligazione  di  consegnare,  il 
conduttore  può  chiedere  la  risoluzione  del  contratto,  in  forza 
della  condizione  risolutiva  tacita,  che  è  sottintesa  in  ogni  con- 
tratto sinallagmatico.  Il  locatore  sarà  inoltre  tenuto  ai  danni 
ed  interessi  (art.  1134),  se  vi  ha  luogo.  I  danni  ed  interessi 
suppongono  una  colpa.  Vi  sarebbe  colpa  se  il  locatore  si  fosse 
posto,  col  fatto  proprio,  neirimpossibilità  di  consegnare  la  cosa 
locata,  pei"  esempio,  se  avesse  venduto  senza  imporre  al  com- 
pratore l'obbligo  di  rispettare  la  locazione.  Se  il  locatore  non 
avesse  potuto  fare  la  consegna  per  un  caso  di  forza  maggiore, 
il  conduttore  non  avrebbe  diritto  a  risarcimento  di  danni.  Cosi 
avverrebbe  nell'ipotesi  di  espropriazione  della  cosa  per  causa 
di  pubblica  utilità  (3). 

Se  il  locatore  è  semplict^mente  in  ritardo  a  tare  la  consegna, 
il  condutton*  può  n^clamare  danni  ed  interessi,  senza  essen* 
tenuto  a  costituire  in  mora  il  locatore,  perchè  questi  è  in  colpa 
per  ciò  solo  che  non  adempie  la  sua  obbligazione  di  consegnare 
la  cosa  locata  (4).  Il  conduttore  potrebbe  anche  chiedere  la 
risoluzione  del  contratto  se,  in  forza  delle  circostanze,  la  sua 
immissione  in  possesso  non  potesse  farsi  utilmente  (5). 


(1)  DuvKRGiKR,  t.  I.  p.  246,  n.  277.  Aubry  e  Rat,  t.  IV,  p.  473,    nota  2,  ^  3!i'>. 
Rigetto,  7  giugno  1837  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  210). 

(2)  Nimes,  26  giugno  1808  (Dai.loz,  v.  Louage,  u.  23S,  2.*). 

(3)  PoTHiKR,  Velia  locazione,  n.  71.  Duvkrciikr,  t.  I,  p.  272,  u.*  287. 

(4)  Pothikr,  Della  locazione,  n.  72.  Duvkrgikr,  t.  I,  p.  273,  n.  290. 

(5)  Rigotto,  7  novoiiibro  1827  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  1827}. 
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107.  «  I!  locatore  ^  obbligato  a  coiisejrnare  la  cosa  in  buono 
stato  di  riparazioni  d'ogni  specie  »  (art.  1720).  Sarebbe  deri- 
soria la  consegna,  dice  il  relatore  del  Tribunato,  se  la  cosa 
fosse  consegnata  in  cattivo  stato,  poiché  il  conduttore  non  po- 
trebbe ritrarno  il  servizio  sul  quale  lia  diritto  di  contare  (1). 
Sotto  questo  rapporto,  l'obbligazione  <lol  locatore  è  più  estesa 
che  quella  del  venditore.  Costui  è  tenuto  soltanto  a  consegnare 
la  cosa  nello  stato  in  cui  si  trova  al  tempo  della  vendita 
(art.  1614).  Egli  non  deve  fare  le  riparazioni  necessarie  perchè 
il  compratore  possa  servirsene  giacch(>  non  si  obbliga  a 
lasciare  al  compratore  il  godimento,  ma  soltanto  a  trasferirgli 
la  proprietà  della  cosa  venduta.  L'obl)ligazione  del  locatore  è 
più  rigorosa  :  egli  obbliga  a  lasciare  al  conduttore  il  godimento 
(art.  1709),  e  quindi  porre  la  cosa  in  tale  stato  ch(»  questi 
possa  goderne. 

I/art.  1720  dice  che  la  cosa  locata  deve  essere  coaRegnata. 
in  buono  stato  di  riparazioni  (Yognì  specie.  Ciò  non  signi- 
fica die  il  locatore  sia  tenuto  a  fare  tutti  i  lavori,  anche  di 
lusso,  che  il  conduttore  esigesse.  La  parola  riparazioni  suppone 
opere  ìiecessarie.  Se  la  legge  aggiimge  (Yogni  specie^  è  per 
indicare  che  non  si  deve  distinguere,  all'atto  della  consegna, 
fra  riparazioni  locative  e  riparazioni  straordinarie.  La  legge 
fa  questa  distinzione  durante  la  locazione  mettendo  le  ri- 
l)arazioni  locative  a  carico  del  conduttore.  Ne  diremo  la 
ragione  più  avanti.  All'atto  in  cui  si  fa  la  consegna  non 
può  parlarsi  d'una  obbligazione  del  conduttore  relativa  al 
godimento  ed  alle  ripai^azioni  ch'esso  cagiona,  poiché  il  con- 
duttore non  ha  ancora  goduto,  e  quindi  tutte  le  riparazioni, 
(|uali  che  siano,  devono  stare  a  carico  del  locatore  (2). 

108-  Il  locatore  può  stipulare  che  non  sarà  tenuto  a  fare 
<iueste  riparazioni  e  metterle  a  carico  del  conduttore,  ma  oc- 
corre all'uopo  una  clausola  espressa,  poich(>  è  una  deroga  ad 
una  obbligazione  che  la  natura  del  contratto  impone  al  locatore. 
Non  si  ascolterebbe  dunque  il  locatore  se  pretendesse  di  aver 
locato  la  cosa  nello  stato  in  cui  si  trovava  quando  il  conduttore 
l'ha  veduta,  e  che,  non  avendo  questi  fatta  alcuna  riserva,  debba 
ritenersi  che  abbia  preso  in  a  fritto  la  cosa  come*  si  trovava. 
11  conduttore  risponderebbe  ch'egli  non  è  tenuto  a  fare  alcuna 
riserva  per  stipulare  un  diritto  che  gli  d<M*iva  dalla  legge  e  dalla 
natura  del  contratto.  Spetta  a  colui,  il  quale  vuol  sottrarsi  ad  un 
peso  risultante  dalla  natura  della  locazione,  il  far  fare  delle 
riserve,  ed  egli  rimane  obbligato  per  ciò  solo  che  le  parti  non 
hanno  derogato  al  diritto  comune  (3). 

109.   Se    il    locatore    non   fa  le  riparazioni"  che  stanno   a  suo 


(1)  MouKiCAULT,  Relazione,  u.  8  (Locrk,  t.  VII,  p.  193) 

(2)  COLMET  DK  Saxtkkue,  t.  VII,  p.  245,  u.  166  1>Ì9  I. 
(3;  DuKANTON',  t.  XVII,  p.  44,  n.  61. 
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carico,  manca  alle  proprie  obbligazioni^  e  quindi  è  in  colpa,  e  per 
conseguenza  deve  risarcire  i  danni  ed  interessi.  Il  conduttore  sa- 
rebbe autorrazato  a  fare  egli  stesso  le  riparazioni  a  spese  del  loca- 
tore ?  Per  principio,  egli  ha  una  sola  azione  contro  il  locatore, 
con  la  quale  può  chiedere  che  il  medesimo  sia  condannato  a  fare 
le  opere  e,  se  non  le  eseguisce,  di  essere  autorizzato  a  farle  a 
sue  spese.  Egli  può  anche  limitarsi  a  chiedere  danni  e  interessi, 
che  consisteranno  in  una  diminuzione  della  pigione  corrispon- 
dente al  minor  valore  che  risulta  dalla  mancanza  di  ripara- 
zioni. La  giurisprudenza  va  più  in  là,  e  permette  al  condut- 
tore di  trattenere  sulla  pigione  il  minor  valore  locativo  (1).  Ma 
in  tal  guisa  si  concede  al  conduttore  di  farsi  giustizia  da  sé. 
Ija  via  regolare  è  l'azione  contro  il  locatore.  Quanto  ai  prin- 
cipii  che  governano  l'obbligazione  di  fare  e  quanto  ai  diritti 
ch'essa  attribuisce  al  creditore,  rimandiamo  al  titolo  delle  066//- 
(fazioni  (v.  XVI,  n.  197  e  seg.). 


§  II.  —  Delle  riparazioni  df  tran  te  la  locazione. 

110.  L'art.  1719  dispone  che  il  locatore  è  obbligato,  per  la 
natura  del  contratto,  a  mantenere  la  cosa  in  istato  da  poter 
servire  all'uso  per  cui  venne  locata.  Se  si  applicasse  questo 
principio  in  tutto  il  suo  rigore,  bisoirnerebbe  decidere  che  il  loca- 
tore (love  faro  ogni  sorta  di  riparazioni  durante  la  locazione, 
come  vi  ò  tenuto  all'atto  della  consogna.  L'art.  1720,  2.®  alinea, 
non  -ammetto  la  conseguenza  che  con  una  restrizione  :  «  Il 
locatore  devo  fare  (alla  cosa  locata),  durante  la  locazione,  tutto 
quelle  riparazioni  che  possono  essere  necessario,  eccetto  che 
le  piccole  riparazioni  ».  Queste  ultimo  sono  a  carico  del  con- 
duttore. Ritorneremo  sull'argomento.  Tutte  le  altre  riparazioni 
devono  essere  fatte  dal  locatore.  La  legge  vi  pone  un'unica 
condizione,  che,  cioè,  siano  necessarie.  Ciò  risulta  dall'indole 
stessa  dell'obbligazione.  Le  riparazioni  implicano  i  lavori  che 
devono  esser  fatti  perchè  là  cosa  si  conservi  in  buono  stato.  Ora, 
il  locatore  devo  mantenere  la  cosa  in  buono  stato  durante  tutta 
la  locazione.  Bisogna  aggiungere  una  restrizione  che  risulta 
<lai  principii  generali  di  diritto.:  Se  la  riparazione  è  resa 
necessaria  por  la  colpa  del  conduttore,  questi  vi  sarà  tenuto, 
ciascuno  dovendo  rispondere  delle  conseguenze  della  propria 
colpa  (2). 

Noll'antico  diritto  si  diceva  clie  il  locatore  era  tenuto  a  con- 
servare il  suo  inquilino  chiuso  e  coperto.  È  certo  ch'egli  deve 
fare  ai  tetti  lo  riparazioni  necessario  per  impedire  che  piova 
negli   appartamenti,   e  che   è   tenuto   a   riparare  le  porte  e  le 


(1)  Vodi  lo  sentenze  citate  da  Ai'bry  o  Rau,  t.  IV.  p.  474,  nota  3,  $  366. 

(2)  CoLMKT  i>K  Santerre,  t.  VII,  p.  245,  n.  166  W«  li. 
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finestre  perchè  il  coiiduttor*^  e  i  suoi  effetti  vi  stian  >  sicuri. 
Lo  stesso  accade  nelle  locazioni  rustiche.  Ma  ro!)l)lìgazione  del 
locatore  non  è  limitata  alle  riparazioni  delle  chiusiuv.  Anrht* 
Pothier  ha  cura  di  dire  ch<>  il  locatore  deve  sopratutto  t'Miere 
il  suo  inquilino  chiuso  e  coperto.  Oli  autori  del  codice  n;)n 
hanno  riprodotta  ([uesta  locazione  tradizionale.  L'art.  172'J  t')r- 
niula  il  principio  in  modo  più  preciso  (1). 

ili.  L'applicazione  del  principio  ha  dato  luogo  però  ad  \\\\\\ 
seria  difficoltà.  Supponiani)  ch(*  alcune  riparazioni  siiuio  div(*- 
nute  necessarie  in  const^guenza  d'un  caso  fortuito.  Il  condut- 
tore ha  azione  contro  il  locatore  per  obbligarlo  a  farle  ?  Stando 
all'art.  1720,  non  vi  ha  alcun  dubbio.  La  legge  esige  unji 
sola  condizione,  che  le  riparazioni  siano  necessarie:  essa  non 
distingue  donde  derivi  la  necessità.  Sia  questa  conseguenza 
dell'uso,  della  vetustà,  o  d'uM  caso  di  forza  maggiore  poco  im- 
porta. Anche  il  principio  di  cui  deriva  l' obbligazione  del- 
l'art. 1720  è  altrettanto  generale.  Il  locatore  è  obbligalo,  per  la 
natura  del  contratto^  a  mantenere  la  cosa  in  istato  da  servire 
all'uso  pel  quale  venne  locata,  giacché  é  tenuto  a  far  godere  il 
conduttore,  e  come  potrebb:*  qu(*sti  godere  se  alla  cosa  locata 
non  fossero  fatte  le  riparazioni  necessarie  ? 

Il  dubbio  nasce  dall'art.  1722,  il  quale  prevede  l'ipotesi  che, 
durante  la  locazione,  la  cosa  locata  venga  distrutta  in  parte. 
La  legge  decide  che,  in  (iu(?slo  caso,  il  conduttore  può,  a  norma 
delle  circostanze,  domandare  una  diminuzione  del  prezzo,  ovvero 
lo  scioglimento  del  contratto.  Se  chiede  lo  scioglimento  del 
contratto,  non  può  più  parlarsi  di  riparazioni.  Se  si  decide  a. 
mantenere  il  contratto,  l'art.  1722  dice  quale  è  il  suo  diritto  : 
egli  può  domandare  una  diminuzione  della  pigione  o  dell'affitto. 
La  legge  non  lo  autorizza  ad  esigere  la  ricostruzione  della 
parte  distrutta.  Se  questa  parte  della  cosa  gli  è  nect^ssaria,  il 
conduttore  deve  chiedere  lo  scioglimento  del  contratto.  Quale  è 
il  motivo  di  tale  disposizione  ?  Il  legislatore  non  vuole  che  il 
locatore  sia  obbligato  a  ricostruire  con  grandi  spese  la  porzione 
distrutta.  Le  spese  che  cagionei*ebbero  le  opere  possono  essere 
superiori  ai  mezzi  del  locaton\  Kgli  non  le  avrebbe  fatte  pei' 
proprio  conto,  e  non  può  essere  obbligato  a  farle  nell'interesse  del 
conduttore.  Non  è  ([uesta  soltanto  una  disposizione  d'equità,  ma 
altresì  fondata  sui  principii  di  diritto.  Il  locatore  deve  fai' 
godere  il  conduttore,  ma  Tobbligazioue  cessa  quando  un  caso 
fortuito  rende  il  godimento  impossibile.  Ciò  è  al  tutto  evi- 
dente quando  la  cosa  locata  sia  totalmente  distrutta  per  un  caso 
fortuito.  Il  contratto  è  allora  risolto  di  picn  diritto,  dice  la 
legge.  Vi  ha  la  stessa  ragione  di  decidere  se  la  distruzione  e 
parziale,  ma  di  tale  importanza  che  il  conduttore  non  possa 
continuare  la  locazione. 


(l)  Pothier,  DAla  locazione,   ii.  106.  I>1'vkr(;iki{,  t.  I,  p.  277,  un.  295  e  296. 
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Rosta  ovi\  da  conciliare  Tart.  1722  colFart.  1720.  La  giurispru- 
denza Io  ha  fatto  attenendosi  al  testo  della  legare.  L'art.  1720 
parla  <li  semplici  riparazioni.  Quand'anclìe  un  caso  fortuito  le  ren- 
desse necessarie,  il  locatore  deve  farle.  I/art.  1722  suppone 
una  distruzione  parziale  e  quindi  una  ricostruzione  della  parte 
distrutta.  Il  locatore  deve  riparare,  non  deve  ricostruire.  Tale  (> 
il  diritto.  Vi  sarà  però  ancora  una  diflficoltfi  di  fatto.  Coni(^. 
distinguere  i  lavori  che  costituiscono  tina  riparazione  da  quelli 
che  costituiscono  una  ricostruzione?  11  giudice  deciderà,  ricor- 
rendo, ove  d'uopo,  all'avviso  di  periti. 

Tro])long  sostiene  vivacemente  l'opinione  contraria.  Egli  in- 
voca i  termini  generali,  assoluti,  degli  articoli  1719  e  1720. 
11  locatore  ^  obbligato,  per  la  natura  del  contratto,  a  mantenen* 
la  cosa  in  istato  da  servire  all'uso  pel  rpiale  venne  locata.  La 
legg(^  non  distingue,  si  dice,  se  la  riparazione  è  stata  resa  ne- 
cessaria da  un  caso  fortuito  o  da  tutt'altra  causa.  No,  e  anche 
noi  manteniamo,  coU'opinione  generale,  Tobbligo  del  locatore 
(juando  vi  ha  caso  fortuito,  ma  diremo,  colla  Corte  di  Parigi, 
che  l'art.  1711)  si  riferisce  ai  casi  ordinarii  (la  legge  non  pn*- 
vede  che  questi),  ai  casi,  cioè,  in  cui  la  cosa  locata  conserva 
la  sua  integrità  e  non  si  tratta  che  di  ripararla.  Ma  quando, 
per  cii-costanze  indipendenti  dalla  volontà  del  locatore,  la  cosa 
locata  si  trova  in  parte  distrutta,  il  contratto  ^  modificato  ;  non 
si  tratta  più  di  mantenere  la  cosa  in  buono  stato  di  ripara- 
zioni, si  tratta  di  ricostruirla  (1).  Troplong  insiste  sui  termini 
dell'art.  1720.  Il  locatore  deve  fare  ffdtc  le  riparazioni.  Tutte^ 
egli  scrive».  Come  si  può  distinguere  in  presenza  d'un  testo  cosi 
assoluto  ?  Rispondiamo  che  la  distinzione»  sta  nel  tenore  letterale 
della  legge.  Il  locatore  è  certamente  tenuto  a  fffffe  le  rijmra- 
zioni^  purchi'^  siano  rìparaziout^  ma  quando  le  pretese  ripa- 
razioni consistono  nel  ricostruire  la  cosa  in  parte  distrutta,  non 
xsi  è  più  nella  ipotesi  prevista  dall'alt.  1720,  ma  nel  ca.so  del- 
l'art. 1722,  il  quale  è  altrettanto  assoluto,  poiché  non  attribuisce 
al  conduttore  il  diritto  d'esigere  la  ricostruzione  di  ciò  che 
^  parziahnente  distrutto. 

Troplong  petende  che  il  sistema  della  gitirisprudenza  conduca 
a  conseguenze  irragionevoli.  (Hi  si  ò  risposto  che  è  caduto 
in  errore  confondendo  le  riparazioni  collo  l'icostruzioni.  Un  colpo 
di  vento  rovescia  i  fumaioli,  strappa  le  persiane,  rompe  le  fi- 
nestre. Troplong  grida  all'assurdo.  L'in([UÌlino  non  potrà  più 
far  fuoco,  non  potrà  più  garantirsi  contro  intemperie  della 
stagione,  e  questo  si  chiama  far  godere  il  conduttore  !  Non 
bisogna  imputare  agli  interpreti  delle  assurdità  di  cui  non  sono 
colpevoli.  Il  primo  operaio  venuto  avrebbe  appreso  a  Troplong 
che  ciò  ch'egli  chiama   distruzione    parziale    ò  una  semplice  ri- 


(1)  Parigi,  27  luglio  1850  (Dau.<)Z,  1^31,  2,  111).  Al','cri,  10  liif?li«   IS'W  (Dat-loz, 
186%  2,  29 . 
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parazione,  di  cui  nessuno  ha  mai   pensato  di  esonerare  il  loca- 
tore (1). 

112.  Qual'è  il  diritto  del  conduttore  se  il  locatore  non  fa  le 
riparazioni  che  l'art.  1720  pone  a  suo  carico?  Il  conduttore 
I)uò  domandare  lo  scioglimento  della  locazione  in  applicazione 
dell'art.  1184,  che  sottintende  la  condizione  risolutiva  in  tutti  i 
contratti  sinallagmatici,  pel  caso  in  cui  una  delle  parti  non 
soddisfaccia  alle  sue  obblio^azioni.  La  Corte  di  cassazione  ha 
iriudicato  cosi  in  una  specie  in  cui  il  conduttore  aveva  offerto 
giudizialmente  di  mantenere  la  locazione,  ma  sotto  la  condizione 
che  il  locatore  fosse  condannato  a  mettere  la  cosa  in  buono 
stato.  Il  locatore  non  aveva  accettato  l'offerta  e  non  aveva 
eseguito  i  lavori  necessarji  ;  perciò  il  conduttore  poteva  ri- 
trattare l'offerta  che  aveva  fatto  e  chied(u^e  lo  scioglimento  (2). 

Il  conduttore  può  anche,  se  il  locatore  rifiuta  d'eseguire  le 
riparazioni,  chiedere  al  tribunale  Tautorizzazione  di  eseguirle  a 
spese  di  lui.  E  questo  il  diritto  comune,  come  abbiamo  detto  al  titolo 
delle  Ohbligazionù  La  giurisprudenza  va  più  in  là,  ed  am- 
mette che  il  conduttore  può,  senza  avere  preventivamente  av- 
vertito il  locatore  e  senza  autorizzazione  giudiziale,  fare  le  ri- 
parazioni indispensabili  e  ripetere  poi  le  spese  contro  il  loca- 
tore (3).  Abbiamo  già  detto  che  questo  modo  di  procedere  è 
irregolai'e  (n.  109).  Il  conduttore  non  può  farsi  giustizia  da- 
sé.  Spetta  al  giùdice  constatare  anzitutto  se  le  riparazioni 
sono  necessarie,  poiché  deve  condannare  il  locatore  ad  ese- 
guirle. Soltanto  nel  caso  in  cui  questi  rifiuti  potrà  il  tribunale 
autorizzare  il  conduttore  a  provvedere  egli  stesso  a  spese 
<lel  locatore.  Non  é  che  in  caso  d'urgenza  che  si  potrebbe  am- 
mettere un'eccezione  supponendo  che  il  locatore  non  si  trovi  sul 
luogo  0  che  rifiuti.  Non  bisogna  insegnare  agli  uomini  a  met- 
tersi al  di  sopra  della  legge. 

M3.  Le  riparazioni  che  devono  esser  fatte  durante  la  loca- 
zione sollevano  ancora  un'altra  difficoltà.  Il  conduttore  può 
(esigere  che  siano  eseguite,  ma  può  preferire  che  non  lo  siano. 
Se  non  sono  urgenti  e  se  la  locazione  sta  per  spirare,  le  ripa- 
razioni saranno  per  lui  un  grande  incomodo.  Può  egli  opporsi 
a  che  il  locatore  le  faccia  ?  Ha  diritto  a  danni  ed  interessi  ? 
Siffatte  quistioni  sono  decise  dall'art.  1724.  Esse  appartengono 
ad  un  ordine  d'idee  diverso  dell'obbligazione  di  cui  abbiamo 
parlato.  Vi  ritorneremo  discorrendo  dell'obbligazione  che  in- 
combe al  locatore  di  far  si  che  il  conduttore  abbia  il  pacifico 
godimento. 


(1)  Troplono,  Della  loc<ufi<me,  n.  220.  In  senso  contrario,  Aubry  e  Rau,  t.  IV, 
p.  474,  note  4-6,  §  366.  Duvergikr  ha  proposto  un'altra  distiuzione,  siUl»  quale 
ritorneremo  spiegando  l'art.  1722. 

(2)  Rigetto,  5  luglio  1869  (Dalu)Z,  1869,  1,  316). 

(3)  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  475,  nota  6,  $  366.  e  le  autorità  ohe  citano.  Disogna 
aggiungere  Liegi,  12  giugno  1839  {PasicrieiCt  1871,  2,  143). 
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§  III.  —  Garanzia  dei  i^izii. 

114.  «  Il  conduttore  devo  essere  garantito  per  tutti  quei 
vizii  0  difetti  della  cosa  locata  che  ne  impediscono  Tuso,  quan- 
tunque non  fossero  noti  al  locatoi-e  al  tempo  della  locazione  )► 
(art,  1721).  La  legge  definisce  che  cosa  intende  per  vizii  o 
difetti  pei.  quali  il  locatore  devo  garanzia.  Sono  quelli  che  im- 
pediscono l'uso  della  cosa  locata.  Siccome  il  locatore  si  obbliga 
a  far  godere  il  conduttore,  manca  alla  sua  obbligazione  se  gli 
consegna  una  cosa  affetta  da  un  vizio  che  impedisce  il  godi- 
mento cui  il  conduttore  ha  diritto,  e  quindi  deve  risponderne. 

115.  Se  la  definizione  dell'art.  1721  basta  per  giustificare  la 
legge,  essa  è  ben  lontano  daH-isolvore  le  difficoltà  che  si  presen- 
tano nell'applicazione.  Si  domanda  anzitutto  se  il  vizio  deve 
essere  di  tal  natura  da  impedire  intieramente  Tuso  della  cosa. 
Pothier  risponde  nettamente  alla  questione  :  «  I  vizii  della  cosa 
locata,  che  il  locatore  è  obbligato  di  garantire,  sono  quelli  che 
ne  impediscono  intieramente  Fuso.  Egli  non  è  obbligato  a 
garantire  quelli  che  ne  rendono  Tuso  soltanto  meno  co- 
modo ».  Ecco  gli  esempi  che  Pothier  offre  e  che  spiegano  il  suo 
pensiero. 

In  una  prateria  che  ho  locato  per  farvi  pascolare  le  mie 
pecore  crescono  delle  male  erbe  che  fanno  morire  le  bestie.  Questo 
vizio  impedisce  intierament<^  Tuso  della  prateria,  e  il  locatore 
ne  sarà  garante. 

10  prendo  a  nolo  un  cavallo  per  fare  un  viaggio.  Se  esso  ha  un 
vizio  per  cui  non  è  in  grado  di  farlo,  il  locatore  ne  deve  garanzia, 
ma  se  il  vizio  è  leggiero,  coinè  se  il  cavallo  è  pauroso,  se  è 
un  po'  restio,  se  non  ha  le  gambe  ben  sicure  e  qualche  volta 
inciampa,  siffatti  vizii  rendono  soltanto  Fuso  meno  comodo,  ma 
non  impediscono  che  si  possa  assolutamonie  servirsene,  poiché 
ogni  giorno  si  fanno  anche  lunghi  viaggi  sopra  cavalli  i)aurosi, 
restii  0  facili  a  cadere.  Il  locatore  non  sarà  garante  di  questi 
vizii  (1). 

11  codice  ha  consacrato  la  dottrina  di  Pothier  ?  La  negativa 
ci  pare  sicura,  quantunque  sia  controversa.  Infatti,  Tart.  1721 
non  riproduce  la  formula  di  Pothier,  anzi  ne  cancella  una  parola 
essenziale,  e  precisamente  quella  più  decisiva.  Pothier  accenna  ad 
un  vizio  che  impedisce  intieìvirnente  Tuso  della  cosa:  gli  autori  del 
codice  invece  hanno  ommessa  questa  parola,  e  quindi  si  sono  allon- 
tanati dalla  dottrina  che  abbiamo  riferita.  A  nostro  avviso,  la  regola 
del  codice  è  pili  conforme  ai  principii  che  non  quella  di  Pothier. 
Quando  io  prendo  a   fitto    una   cosa,    la   vogUo  in  buono  stato. 


(1)  PoTHiKK,  Della  locazione^  u.  110. 
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Ora,  essa  non  è  in  buono  stato  se  è  affetta  da  un  vizio,  sia  pur 
questo  soltanto  un  incomodo.  Il  codice  applica  il  principio  alle  ri- 
parazioni. Anche  le  più  piccole  riparazioni  devono  essere  fatte  dal 
locatore  al  momento  in  cui  cons<»gua  la  cosa:  nulla  vi  può  man- 
<-are.  Lo  stesso  deve  dirsi  dei  vizii.  Certo  se  un  cavallo  è  pau- 
roso, restio  o  malsicuro,  questo  difetto  è  più  grave  di  umi 
lieve  riparazione  che  io  posso  far  esejruire  con  pochi  soldi.  11 
prc^rietario  ò  libero  di  viaggiare  sopra  un  cavallo  restio  o  mal- 
sicuro ;  ma  quando  io  prendo  a  nolo  un  cavallo,  voglio  avere  tutt  i 
i  miei  comodi  ;  io  non  lo  avrei  preso  se  avessi  saputo  che  fosse», 
pauroso,  restio  e  malsicuro,  o  dato  che  mi  vi  fossi  rassegnato, 
avrei  certamente  offerto  un  prezzo  minore.  Io  soffro  dunque  un 
danno  per  questo  vizio,  e  quindi  mi  è  dovuta  garanzia.  In 
materia  di  vendita,  il  compratore  ha  diritto  alla  garanzia  non 
solo  quando  la  cosa  non  è  atta  all'uso  cui  è  destinata,  ma 
anche  quando  l'uso  ne  è  diminuito  (art.  1641).  Ora,  le  obbligazioni 
<lel  locatore,  per  ciò  che  riguarda  lo  stato  della  cosa,  sono  più 
ristrette  che  quelle  del  venditore.  Egli  deve  consegnarla  in 
buono  stato,  mentre  il  venditore  la  consegna  nello  stato  in  cui 
si  trova  (1). 

L'opinione  contraria  si  fonda  sulla  dottrina  di  Pothier,  ma 
noi  abbiamo  dimostrato  che  questa  autorità  attesta  contro  coloro 
che  l'invocano.  Si  cita  una  sentenza  della  Corte  di  Colmar,  ma, 
come  avviene  ben  di  sovente,  la  sentenza  non  dice  quello  ch(*. 
le  si  vuole  attribuire.  Si  trattava  d'un  molino.  Il  conduttore  si  la- 
gnava che  le  quattro  ruote  non  giravano  simultaneamente  e  non 
giravano  sempre.  Fu  ordinata  una  perizia.  Che  decide  la  Corte  ? 
Dice  forse  essere  necessario  che  Tuso  sia  intieramente  impedito 
perchè  si  faccia  luogo  a  garanzia?  Niente  affatto:  essa  decide^ 
citiamo  le  su(*  parole,  «  che  l'uso  della  quarta  ruota  non  b  im- 
pedito da  un  vizio  o  difetto  che  possa  importare  diminuzione 
del  prezzo  ».  Infatti,  i  periti  avevano  constatato  che  se  la  ruota 
non  aveva  la  stessa  celerità  delU^  altre,  ciò  avveniva  perdio  si 
trovava  più  indietro  della  cascata  d'acqua,  cosa  questa  che  il 
mugnaio  aveva  dovuto  prevtMlere  quando  aveva  visitato  la  loca- 
lità. Se  dunque  vi  era  un  difetto,  esso  era  apparente:  il  con- 
<luttore  aveva  contrattato  con  cognizione  di  causa,  o  quin<li 
non  poteva  lagnarsi  (2). 

116  La  legge  non  si  spiega  sui  vizii  apparenti,  come  fa  in 
materia  di  vendita  (art.  Iiì42).  Pothiei'  dice  che  il  locatore  non 
(>  tenuto  pei  vizii  che  il  conduttore  ha  conosciuto  o  che  ha 
dovuto   conoscere   (3).   Ciò    ne    sembra  troppo   assoluto.   Come 


(1)  DrvKRGiKR,  t.  I,  p.  320,  n.  SSJ.  In  Svìiiso  contrario,  ArnuY  o  K.vr,  t.  IV. 
\ì  478,  o  nota  17.  Vi  hi  una  stMtinza  di  UrnxeUes,  del  2S  diconibro  1828  {Pasi- 
crÌMie,  1828,  p.  385),  nel  senso  dell'opiniono  di  PoniiKis.  Ln  decisione  attcsta  per 
la  dortrin.i. 

(2)  Colmar,  14  novembre  1825  (Dallo/.,  \ .  Lo'hìjc,  ii.  187;. 

(3)  P«>riiiKU,  Della  locazione,  n.  113. 
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si  farà  a  sapere  quali  sono  i  vizii  che  il  conduttore  ha  dovuto  cono- 
scere? È  una  presunzione  che  il  giudice  gli  oppone,  e  non  occorre- 
rebbe all'uopo  una  legge?  (Hi  è  cosi  anche  dei  vizii  apparenti. 
Sebbene  siano  apparenti,  può  darsi  che  il  conduttore  non  li 
ubbia  conosciuti,  e,  nel  silenzio  della  legge,  non  si  può  presu- 
mere che  li  ha  conosciuti  per  ciò  solo  che  sono  apparenti.  La 
<luestione  è  dunque  di  (atto  più  che  di  diritto.  Certo  che  il 
conduttore  può  rinunciare  alla  garanzia.  Quando  vi  ha  rinunzia  ? 
Occorre  anzitutto  che  il  conduttore  abbia  conosciuto  il  vizio;  per 
di  più  deve  manifestare  la  volontà  di  rinunciare  al  diritto  che  il 
vizio  gli  attribuisce,  il  che  può  farsi  tacitamente,  e  quindi  il  giudice^ 
può  decidere  in  fatto  che  il  conduttore  ha  preso  la  cosa  in  affitto 
sapendo  che  era  viziata  e  rinunciando  alla  garanzia,  ma  non 
può  decidere  che  la  garanzia  cessa  d'essere  dovuta  per  ciò  solo 
che  i  vizii  sono  apparenti. 

(fli  scrittori  seguono  generalmente  l'opinione  di  Pothier.  kSì 
presume,  essi  dicono,  che  il  conduttore  abbia  voluto  prendere 
la  cosa  col  vizio  da  cui  era  affetta  ed  abbia  calcolato  il  prezzo 
(Iella  locazione  sull'utilità  ch'essa  gli  offriva  (1).  Non  può  però 
[tarlarsi  d' una  presunzione  legale,  poichf>  legge  non  v'  ha, 
e  quindi  la  questione  deve  essere  d(^cisa  in  fatto.  Anche  la 
giurisprudenza  applica  il  princi|)io  tradizionale.  Nulla  permette 
di  presumere,  dice  la  Corte  di  Bordeaux,  che  gli  autori  del 
codice  abbiano  avuta  l'idea  d'allontanarsene.  Una  simile  inter- 
pretazione è  molto  pericolosa,  (juando  si  entra  nella  via  delle 
presunzioni,  non  vi  ha  più  limite  ove  arrestarsi  e  si  è  spinti, 
come  nell'antica  giurisprudenza,  a  tutto  decidere  con  pretese 
presunzioni,  le  quali  attril)UÌscono  tutt'al  più  delle  probabilità  di  cui 
il  giudice  non  può  tener  conto  che  nei  casi  in  cui  è  ammessa 
la  prova  testimoniale,  e  quando  inoltre  queste  presunzioni 
di  fatto  siano  gravi,  precise  e  concordanti  (art.  1353).  La  sen- 
tenza della  Corte  di  Bordeaux  mostra  il  pericolo  di  questa  in- 
terpretazione congetturale.  Si  trattava  di  sapere  se  l'umidità 
dei  luoghi  locati  li  rendeva  inadatti  al  commercio  delle  pellic- 
cerie. Dal  principio  che  i  vizii  apparenti  non  danno  luogo  a 
garanzia,  la  Corte  ne  deduce  un  altro,  cioè  che  il  locatore  non 
risponde  dei  vizii  che  il  conduttore  poteva  facilmente  preve- 
dere :  conseguentemente  essa  nominò  dei  periti  per  esaminare 
se  il  vizio  era  facilmente  prevedibile  all'atto  della  locazione  (2). 
La  Corte  dimentica  che  l'obbligazione  essenziale  del  locatore  ò 
di  consegnare  la  cosa  in  buono  stato. 

117,  Lna  questione  analoga,  ma  però  diversa,  è  quella  di 
sapere  se  il  locatore  debba  garanzia  per  gli  inconvenienti  o 
<lifetli  naturali  della  cosa.  Si   suppone   che   questi  difetti   siano 


rn  DuvKRGiEU,  t.  I,  p.  327,  D.    r42.  MocijLOX,  t.  Ili,  I».  294,  n.    744.   In   seniio 
1'  nirnu-m.  Ooi.mkt  i>k  Saxtekkk.  t.  VIJ,  ji.  247,  ii.  167  bU  II. 
CJf  noi-ilcjiiix,  2S  iisiiggio  18j1  (J)alloz,  v.  Louatje,  l,  197,  2.'). 
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di  pubblica  notori<*tà:  il  condiittoro  li  conosceva  al  moniento  del 
contratto.  Egli  sapeva  dunque  che  era  esposto  a  risentirne  un 
danno.  Se  cionondimeno  ha  stipulato  la  locazione,  è  perchè  vi 
trovava  dei  vantaggi  che  compensavano  Teventuale  perdita  ; 
inoltre,  l'importo  delle  pigioni  o  degli  aflfltti  sarà  stato  sta- 
bilito di  conseguenza.  In  simili  circostanze  ^  vero  il  dire  che 
il  conduttore  prende  a  fitto  la  cosa  nello  slato  in  cui  si  trova. 
La  giurispradenza  è  in  questo  senso. 

Viene  locata  una  cartiera  posta  sopra  un  fiume.  La  forza 
d'acqua  che  mette  in  moto  l'opificio  6  compresa  nel  contratto.  Nel 
1836  una  siccità  produce  una  notevole  diminuzione  nelle  acquo 
del  fiume.  Il  conduttore  chiede  la  riduzione  alla  metà  del  prezzo 
della  locazione.  Figli  fonda  la  sua  domanda  sull'art.  1722,  vale  a 
dire  sopra  una  perdita  parziale  della  cosa  locata.  L'art.  1722 
era  inapplicabile,  come  pure  Tart.  1720.  Il  fiume  ei*a  sempre  quello; 
non  si  poteva  dire  che  foiose  perito  parzialmentCj  perclu'^  non  dava 
l'ugual  volume  d'acqua.  Tratlavasi  di  uno  di  quegli  inconvenienti 
naturali  che  dipendono  dalla  natura  della  cosa  locata.  Chi 
prende  in  affìtto  un  opifìcio  messo  in  moto  dall'acqua  sa  cho 
il  volume  d'acqua  dipende  da  cause  naturali  e  variabili:  il 
locatore  non  gli  garantisce  lo  stosso  volume  d'acqua  ogni  anno, 
e  quindi  anche  l'art.  1720  era  fuori  di  causa  (1). 

La  crescita  delle  acque  produce  una  inondazione.  Un  inqui- 
lino le  cui  cantine  sono  inondate,  agisce  in  garanzia  contro  il 
locatore.  É  stato  giudicato  che  l'inondazione  di  cui  si  lagnava 
era  \\n  inconveniente  naturale  inerente  al  quartiere  nel  quale 
era  posta  la  casa,  inconveniente  che  esisteva  da  tempo  ùnm<*- 
morabile,  in  conseguenza  delle  piene  della  Senna.  Il  conduttore 
non  poteva  ignorare  questo  stato  di  cose,  poiché"^  ò  notorio: 
egli  aveva  dunque  dovuto  accettare  i  locali  con  questo  incon- 
veniente naturale,  e,  per  conseguenza,  aveva  preso  in  af- 
fitto la  cosa  nello  stato  in  cui  si  trovava,  il  che  esclude  ogni 
garanzia  (2). 

Accade  lo  stesso  dell'umidità  della  casa,  quando  questo  inconve- 
niente ò  inerente  al  quartiere  nel  quale  la  casa  è  posta  ed  ^ 
notorio.  Nella  specie,  l'inquilino  domandavi^  la  risoluzione  della 
locazione  per  le  avarie  che  l'umidità  dei  magazzini  aveva  cagio- 
nate alle  mercanzie  che  in  essi  si  trovavano.  l'na  perizia  constatò 
che  queste  avarie  erano  inevitabili  per  la  situazione  della  casa. 
La  Corte  osserva  giustamente  che  il  conduttore  aveva  senza 
dubbio  preveduto  questi  inconvenienti,  poiché  abitava  la  città 
da  parecchi  anni  e  non  poteva  ignorare  gli  inconvenienti  del 
quartiere  basso  della  città.  Che  s(\  mal^irado  ciò,  aveva  preso 
in  affitto  la  casa,  era  senza  dubbio  perche  la  posizione  aveva  i 


(1)  Roiien,  31  luglio  1838  (Dalt.oz,  v.  Lonage,   tu   217,  3.°).  Cfr.   Xlmes.    1/  lu- 
glio 18:59  (I)alloz,  V.  Louaffe,  n.  217,  5.**). 

(2)  Parigi,  29  gennaio  1849  (Dalloz,  1819,  5,  272,  n.  5).    . 
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suoi  compensi,  essendo  questa  parte  della  città  la  più  frequen- 
tata e  la  più  commerciale.  SVgli  si  era  ingannato  nei  suoi 
calcoli,  non  era  questa  una  rajrìone  per  rendere  il  locatore  garante 
d'un  vizio  inerente  alla  natura  della  cosa  locata.  Era  anche  qui  il 
caso  di  dire  che  il  conduttore  aveva  preso  in  affitto  la  cosa 
nello  stato  in  cui  si  trovava  (1). 

118,  Quali  sono  i  vizii  elio  danno  luogo  a  garanzia  in  materia 
di  locazione?  È  una  qu(ìstione  di  fatto.  Citeremo  qualche 
esempio  tratto  dalla  giurispnidenza.  Oli  antichi  scrittori  agitavano 
seriamente  la  questione  di  sapere  se  Tapparizione  di  spettri  o 
di  ombre  costituisse  un  vizio  di  cui  il  locatoiv  fosse  tenuto  a  ga- 
rantire il  conduttore.  I  più  dccid^'vano  che  il  conduttore  aveva  il 
diritto  di  chiedere  lo  sciogliiin»n(o  della  locazione  per  questo 
titolo.  I  parlamenti  erano  divisi.  Quello  di  Bordeaux  risol- 
veva le  locazioni,  quello  di  Parigi  invece  rifiutava  lo  sciogli- 
mento. Constatando  questa  div(»rsith  di  giurisprudenza,  Hrillon 
soggiunge  :  La  ragione  può  (essere  che  le  visioni  non  sono 
così  frequenti  a  Parigi  rr>nie  nella  (fujana.  Esse  sono  anzi, 
pare,  completamente  scoiìipai-so,  come  \o  tenebre  svaniscono 
davanti  alla  luce  del  sole  (2).  Però  non  l)is()gna  giurare  su  nulla. 
Coloro  che  Dumoulin  chiamava  i  tenebrioni  sono  all'opera  e 
fanno  uno  sforzo  supremo  p<M*  affermare  il  loro  dominio  sul- 
l'ignoranza e  sulla  bestialità  umana. 

È  stato  giudicato  che  il  conduttore  pu<\  chiedere  lo  sciogli- 
mento della  locazione  quando  il  camino  della  cucina  manda  fumo  al 
punto  da  rendere  l'uso  della  cucina  (jiiasi  impossibile.  Nel  caso 
concreto,  l'inquilino  s>ra  obbligato  a  tutt(»  lo  riparazioni,  ma  aveva 
invano  tentato  di  rimediare  airinconveniente.  Non  vi  era  che  un 
mezzo:  ma  comprometteva  la  sicurezza  dei  vicini,  i  quali  vi  si  op- 
posero pel  pencolo  (rincendio  che  li  minacciava.  Il  conduttore, 
poteva  dunque  invocare  la  lotterà  dell'art.  17';^().  Il  vizio  imi)ediva 
l'uso  della  cosa  (,S). 

Vi  ha  un  inconveniente  cho  non  imprulisce  precisamente  al 
conduttore  d'usare  della  cosa,  ma  che  no  rende  l'uso  talmente 
incomodo  che  lo  si  deve  porre  tra  i  vizii.  La  casa  <>  infetta  dalle 
cimici.  Se  il  locatore  non  ri(»sce  a  distrtiggerle.  e  se,  del 
resto,  non  vi  ha  alcuna  colpa  da  imputare»  al  c(mduttore. 
dev'essere  pronunciato  lo  scioglimento  della  locazione  (4). 

119,  È  inutile  moltiplicare  gli  esempii,  la  questione  essendo 
di  fatto.  Si  presentano  però  alciuKi  difficoltà  (li  diritto.  Il  codice 
ne  ha  preveduto  una.  L'art.  17'il  decide  che  il  locatore  risp^mde 
dei  vizii,  (piand'anche  non  li    avesse»    conosciuti    al  tempo  della 


(1)  Lione,  6  giugno  1873  (Dalloz,  1874,  5,  108). 

(2)  Troplong,  n.  197.  Dcvkrgier,  t.  I,  p.  538,  n.  528. 

(3)  Bordeaux,  25  agosto  1870  (Dai.loz,  1873,  2,  157). 

(4)  Sentenza   dpi   tribunale    di  Gand.  26  novembre   1873  (Partr ri* i>,    1874,3,84). 
Cfr.  Caen,  25  febbraio  1871  (DaU-oz,  1872,  2,  150). 
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locazione.  È  una  disposizione  molto  giuridica.  L'ignoranza  del 
locatore  fa  sì  ch'egli  sia  di  buona  fede,  ma,  malgrado  la  sua 
buona  fede,  egli  manca  all'obbligazione  che  ha  contratto  di 
i'onsegnare  al  conduttore  una  cosa  che  sia  in  buono  stato, 
0  di  cui  il  conduttore  possa  godere  senza  incomodo  e  senza 
danno.  Dunque  egli  deve  esserne  garante.  Al  titolo  dolio  Obbli- 
fjazioni  abbiamo  esposto  i  principii.  La  buona  fede  non  esclude 
la  colpa,  ma  la  legge  ne  tien  conto  quando  si  tratta  di  stabilire 
rimporto  dei  danni  ed  interessi.  Ritorneremo  su  quc^sto  punto, 
che  dà  luogo  a  qualche  dubbio. 

Determinando  che  il  locatore  risponde  anche  dei  vizii  che  ignora, 
la  legge  suppone  che  i  difetti  esistessero  all'atto  della  locazione. 
Dovrà  dirsi  per  questo  che  il  locatore  non  sia  garante  dei 
difetti  che  si  producono  durante  il  corso  della  locazione  ?  Pothier 
prevede  la  difficoltà,  e  la  decide  contro  il  locatore.  È  vero  che 
il  venditore  risponde  solo  dei  vizii  che  esistevano  all'epoca 
del  contratto,  ma  la  ragione  sta  in  ciò  che  la  cosa  venduta  è 
a  rischio  del  compratore  dal  momento  che  la  vendita  ò  per- 
fetta col  consenso  delle  parti.  Tutto  d'allora  in  poi  è  consumato. 
La  locazione  invece  è  un  contratto  che  si  perfeziona  successi- 
vamente. Ne  risulta  che  la  cosa  rimane  a  rischio  del  locatore 
per  tutta  la  durata  della  locazione,  e  ne  risulta  ancora  che  il 
locatore  si  obbliga  a  far  godere  il  conduttore  per  tutto  il  tempo 
pel  quale  il  contratto  è  stato  stipulato,  e  quindi  egli  manca  alla 
sua  ob))ligazione  se  sopravviene  un  vizio  che  impedisce  il  go- 
dimento del  conduttore.  Il  venditore,  al  contrario,  non  si  obbliga 
a  far  godere  il  compratore,  ma  soltanto  a  trasferire  la  pro- 
prietà della  cosa  venduta.  Quando  egli  ha  soddisfatto  a  questa 
obbligazione,  il  compratore  non  può  più  avere  alcuna  azione 
contro  di  lui  (1). 

Il  locatore  è  garante.  Deve  egli  i  danni  ed  interessi  anche 
pei  vizii  che  non  esistevano  all'atto  del  contratto  ?  Incontre- 
remo di  nuovo  la  difficoltà  trattando  degli  effetti  della  ga- 
ranzia. 

120.  Se  la  cosa  venduta  è  affetta  da  un  vizio  redibitorio,  il 
compratore  ha  la  scelta  fra  due  azioni;  può,  cioè,  chiedere  lo  scio- 
glimento del  contratto  od  una  diminuzione  del  prezzo.  Il  codice 
non  accorda  lo  stesso  diritto  al  conduttore,  ma  risulta  dai  pi'incipii 
generali  di  diritto  ch'egli  può  chiedere  lo  scioglimento  della 
locazione.  Infatti,  il  locatore  manca  alla  sua  obbligazione  quando 
non  fa  godere  il  conduttore,  e  quindi  questi  può  domandare  lo 
scioglimento  in  forza  del  principio  della  condizione  risolutiva 
tacita  (art.  1184).  Può  egli  anche  pretendere  una  diminuzione 
del  prezzo?  Si,  perche  l'art.  1721,  2.**  alinea,  soggiunge:  «  Se 
da  questi  vizii  o  difetti  proviene  qualche  perdita  al  conduttore, 
il  locatore    ò    tenuto    ad    indennizzarlo  ».    Pel    danno  sofferto, 


(1)  PoTHlKR,  Della  hmiz'ione,  ii.  112,  e  tutti  ^11  sorlltori. 
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l'indennizzo  consisterà  nella  riparazione  della  perdita.  Per  il 
danno  futuro,  se  il  vizio  è  iri'oparabile,  il  mezzo  il  più  semplice 
d'indennizzare  il  conduttore  consiste  nel  diminuire  il  prezzo 
della  locazione.  La  cosa  viziata  vale  meno  di  quel  che  var- 
rebbe se  non  avesse  alcun  difetto,  e  quindi  il  prezzo  deve  essere 
minore  (1). 

121.  Sul  principio  non  vi  ha  alcun  dubbio:  danno  invece  luogo 
a  difficoltà  i  danni  ed  interessi.  Pothier,  dopo  aver  detto  che 
l'azione  in  garanzia  ha  i)er  oggetto  principale  la  risoluzione  del 
contratto,  soggiunge  :  «  Talrolta  questa  azione  ha  un  secondo 
line,  quello  cioè  di  ottenere  che  il  locatore  sia  condannato  al 
lisairimento  dei  danni  sofferti  dal  conduttore  in  causa  della  cosa 
focata  ».  Non  sempre  dunque  sono  dovuti  danni  ed  interessi.  Infatti, 
Pothier  decide  che  il  conduttore  non  può  reclamare  pei  vizii 
che  sono  sopravvenuti  soltanto  dopo  il  contratto.  Non  ne  dice 
la  ragione,  ma  è  evidente.  L'art.  1147  stalnlisce  che  il  debitore 
vien  condannato,  se.  vi  ha  luogo,  al  pagamento  dei  danni  ed  inte- 
ressi, tanto  per  l'inadempimento  della  obbligazione,  quanto  per 
il  ritardo  della  esecuzione  purché  Tinadf^mpienza  gli  sia  imputa- 
bile. L'inesecuzione  non  basta  dunque  perche  il  debitore  debba- 
essere  condannato  ai  danni  ed  interessi  ;  bisogna  che  sia  impu- 
tabile al  debitore,  vale  a  dire  che  vi  sia  qualche  colpa  da  rim- 
proverargli. Ora,  quando  i  vizii  si  verificano  durante  la  locazione, 
non  vi  ha  alcuna  colpa  da  parte  del  locatore,  e  quindi  non  può 
essere  tenuto  ai  danni  ed  interessi  (2). 

Non  vi  ha  contraddizione  nel  rifiutare  al  conduttore  i  danni 
ed  interessi,  quando  gli  si  permette  di  chiedere  lo  scioglimento 
della  locazione  od  una  diminuzione  del  prezzo?  No,  lo  sciogli- 
mento vien  pronunciato  perdio  il  locatore  non  adempie  la  sua  ob- 
l)ligazione  di  far  godere,  e  cosi  accade  pure  della  diminuzione  del 
prezzo.  (Quando  la  cosa  trovasi  affetta  da  vizii,  il  godimento  del 
conduttore  non  ì)  completo,  e  per  un  godimento  incompleto  egli 
non  <ievo  pagare  il  prezzo  che  rappresenta  un  godimento  integrale. 
Ora,  può  l)ene  aversi  inadempienza  dell'obbligazione  del  locatore 
senza  che  questi  sia  in  colpa,  ma  il  conduttore  non  potrebbe  essere 
obbligato  a  pagare  il  prezzo  d'un  godimento  che  non  ha. 

122.  Il  locatore  ò  tenuto  ai  danni  pei  vizii  che  esistevano 
bensì  al  momento  del  contratto,  ma  che  egli  ignorava?  La 
quistioue  ò  molto  controversa.  La  giurisprudenza  si  è  pro- 
nunciata contro  il  locatore  e,  crediamo,  a  ragione.  Essa  si 
fonde  sopra  un  motivo  perentorio,  la  lettera  della  legge.  L'ar- 
ticolo 1721  comincia  collo  stabilire  il  principio  della  garanzia, 
e    decide    formalmente  che    il    locatore  vi    ò    obbligato,   quan- 


(1)  ArBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  477,  e  nota  14,  ^  366. 

(2)  Pothier,  Della  locazione,  mi,  116  e  117.  Mourlon,  t.  Ili,  p.  29i,  n.  745,  1.* 
1>UVERGIKK,  t.  I,  p.  327,  nn.  343  o  314.  AuBUY  e  Rav,  t.  IV,  p.  477,  nota  lo, 
^966. 
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tunque  non  ^li  fossero  noti  i  vizii  al  tempo  della  locazione; 
poi  soggiunge  che  se  da  questi  vizii  o  diietti  proviene  qualche 
perdita^  al  conduttore,  il  locatore  ò  tenuto  ad  indennizzarlo. 
Il  locatore  deve  dunque  i  danni  ed  interessi  pei  vizii  quali 
sono  definiti  dal  primo  alinea,  come  chiaramente  indica  la 
parola  quesiti,  e  quindi  pei  vizii  che  esistevano  al  momento  del 
contratto,  quantunque  non  gli  fossero  noti  (1). 

Vi  ha  però  una  ragione  di  dubhio.  Possono  essere  dovuti 
danni  senza  colpa?  Domat  risponde  che  se,  in  generale,  il 
locatore  è  garante  pei  vizii,  ciò  avviene  in  quanto  egli  loca  la 
cosa  per  un  determinato  uso,  e  quindi  deve  conoscere  se  sia  adatta 
a  garantire  l'uso  di  cui  ritrae  il  fitto.  Ma  se  il  locatore  non 
ha  potuto  conoscere  né  presumere  i  difetti,  questi  devono  es- 
sere equiparati  ad  un  caso  fortuito,  e  quindi  il  locatore  non  ne  ri- 
marrà obbligato,  ma  dovrà  soltanto  perdere  il  fìtto.  Questa  opinione 
pare  fondata  in  equità  e  in  diritto,  e  si  dice  che  il  (podice  la  consacri 
in  materia  di  vendita:  «  Se  il  venditore  conosceva  i  vizii  della 
cosa  venduta,  è  tenuto,  oltre  che  alla  restituzione  del  prezzo  rice- 
vuto, a  tutti  i  danni  ed  interessi  verso  il  compratore.  Se  il 
venditore  ignorava  i  vizii  della  cosa,  non  sarà  teimto  che  alla 
restituzione  del  prezzo  e  a  rimborsare  l'acquirente  delle  spese 
occasionate  dalla  vendita  (articoli  l()4o  e  164f))  ».  Ecco  net- 
tamento formulata  la  distinzione  fra  il  caso  .  in  cui  il  ven- 
ditore è  in  buona  fede  e  quello  in  cui  è  invece  in  mala  fede.  Per- 
chè non  si  ammetterebbe  la  stessa  distinzione  in  vantaggio  del  lo- 
catore? (2). 

La  Corte  suprema  risponde  che  il  testo  dell'articolo  1721 
non  consente  d'ammettere  questa  distinzione.  Quanto  all'argo- 
mento d'analogia  tratto  dagli  articoli  1645  e  1646,  la  Corte  lo 
respinge,  pel  motivo  che  la  locazione  è  governata  da  regole  spe- 
ciali. Dal  punto  di  vista  dei  testi  la  risposta  è  perentoria,  ma 
rimane  una  difficoltà  di  principio  sulla  quale  regna  una  girando 
divergenza  d'opinioni.  L'abbiamo  già  incontrata,  trattando  dei  vizii 
redibitorii.  A  nostro  avviso,  gli  articoli  1645  e  1646  sono  un'ap- 
plicazione dei  principii  generali  di  diritto.  Essi  suppongono  che 
il  venditore  sia  in  colpa,  e  quindi  egli  è  tenuto  ai- danni  ed 
interessi;  ma  l'estensione  della  sua  obbligazione  ò  diversa  secondo 
che  egli  sia  in  buona  o  in  mala  fede  (v.  XXIV,  nn.  291-297).  Vi  ha, 
sotto  questo  rapporto,  una  differenza,  fra  il  locatore  e  il  vendi- 
tore? No,  perchè  l'art.  1721  non  determina  l'estensione  dei 
danni  ^d  interessi  a  cui  è  tenuto  il  locatore,  e  quindi  il  giudice^ 
può    applicare    i    principii    generali   stabilendo    una  differenza. 


(1)  Rigetto,  29  geunaio  1872  (Dalloz,  1872,  1,  123),  e  21  gennaio  1873  CDalloz, 
1873,  1,  263).  Vi  ha  una  sentenza  in  senso  contrario  del  tribunale  di  Gand,  26  no- 
vembre 1873  {Pasicrisie,  1874,  3,  84),  confermata  in  appello,  30  getìnaio  1874  {PaBi- 
crisie,  1874,  2,  156). 

(2)  DuvKRGiBR,  t.  T,  p.  323,  n.  341.  È  l'opinione  insegnata  dalla  maggior  part^ 
degli  scrittori  (Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  477,  nota  16,  $  366). 
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quanto  allVstensione   dei    danni   ed    interessi,  fra  il  locatore  di 
Imona  e  quello  di  mala  fede. 

Si  insegna  generalmente  il  contrario,  ma  senza  accordarsi 
sui  principiì  (1).  Siccome  noi  li  abbiamo  esposti  al  titolo  delle 
Obbligazioni  e  a  quello  della  Vendita^  crediamo  inutile  rinno- 
vare la  discussione.  La  difficoltà  venne  complicata  da  ciò  che  si  è 
fatto  ricorso  all'art  1382,  e,  cosa  singolare,  lo  si  è  invocato  in  aj) 
poggio. delle  due  opposte  opinioni,  il  che  prova  come  se  ne  faccia 
una  falsa  applicazione.  La  Corte  di  Bordeaux  cita  Tart.  1382, 
per  indurne  che  il  locatore  t>  responsabile,  quantunque  abbia 
ignorato  i  vizii  della  cosa  locata,  e  Marcadé  lo  cita  per  stabilire 
che  il  locatore  non  ne  risponde  (2).  Vi  ha  errore  da  una  parto 
e,  dall'altra.  L'art.  1382  non  è  applicabile  che  ai  delitti  e  ai 
quasi  delitti,  mentre,  nella  specie,  si  tratta  d'una  colpa  con- 
trattuale, e  quindi  bisogna  lasciar  da  parte  l'art.  1382  per 
attenersi  al  principio  degli  articoli  1150  e  1151.  Il  codice  de- 
roga a  questi  principii  in  materia  di  vendita?  A  nostro  av- 
viso, no.  L'art.  1721  è  in  opposizione  coir  art.  1646?  Non 
crediamo. 

Rimane  un'ultima  difficoltà.  11  locatore  non  è  tenuto  ai  danni 
ed  interessi  quando  i  vizii  si  verificano  durante  la  locazione, 
ma  vi  è  obbligato  quando  i  vizii  esistevano  all'atto  della  locazione, 
quantunque  li  ignorasse.  Non  è  questa  una  contraddizione  ?  Il  lociar 
tore  è  in  buona  fede  tanto  nell'uno  quanto  nell'altro  caso.  Perchè 
dunque  lo  si  rende  responsabile  dei  danni  ed  interessi  liel- 
Tuno,  mentre  non  ne  risponde  nell'altro?  Perchè  i  danni  ed  in* 
teressi  sono  dovuti  per  la  colpa  del  debitore.  Ora,  il  locatore 
non  è  in  colpa  quando  i  vizii  si  producono  durante  la  locazione^ 
mentre  è  in  colpa  quando  loca  una  còsa  che  doveva  conoscere, 
e  che  si  trova  inadatta  all'uso  ch'egli  garantisce  al  conduttore. 
Quanto  alla  buona  fede,  essa  non  è  presa  in  considerazione 
quando  si  tratta  semplicemente  di  determinare  se  vi  sia  luogo 
p  meno  ai  danni  ed  interessi;  non  se  ne  tien  conto  che  per  de- 
terminare l'estensione  dei  danni  ed  interessi  a  cui  il  debitore  ò 
tenuto. 


'      (1)  COLMBT  DE  SaNTERRE,.  t.  VII,  p.  246,  n.  167  Ì>Ì9  I.  DURAKTON,  t.  XVII,  par^ 
gina  45,  n.  63.  . 

<2)  Bordeaux,  22  marzo  1872  (Dalloz,  1873,  2,  94).  Marcadé,  t.  VI,  p.  446,  n.  I 
aeU'art.  1731. 
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§  IV.  —  Del  godiìtìmfo  j)acifico  della  rosa  locata. 

N.  1.  —  Doi  fatti  personali  del  locatore. 

423.  «  Il  locatore  <»  obliliprato,  por  Ma  natura  dei  contratto,  a 
ùìvo  che  il  conduttore  abbia  il  pacifico  godimento  della  cosa 
por  tutto  il  tempo  della  locazione  »  (art.  1719,  3.**).  Poiciiè  il 
locatore  è  obbligato  a  faro  elio  il  conduttore  abbia  il  pacifico 
l'odinKMito,  6  evidente  elio  non  può  recare  egli  stosso  alcuna 
molestia  a  questo  godimento.  Ne  consegue  che  il  locatore  è 
tenuto  innanzi  tutto  alla  garanzia  dei  suoi  fatti  personali.  Egli 
manca  dirottamente  alla  sua  obbligazione  di  assicurare  al  con- 
duttore il   pacifico  godimento    quando,   per    fatto    suo    proprio, 

10  priva,  in  tutto  o  in  parte,  del  godimento  che  gli  ha  concesso^ 

11  principio  è  evidente,  ma  neirapplicazione  dà  luogo  a  nume- 
rose difficoltà  (1).  Citoromo  anzitutto  qualche  esempio  tratto  dalla 
giurisprudenza. 

124.  Dopo  avervi  locato  una  casa,  io  apro,  nel  muro  comune 
a  questa  e  ad  una  casa  vicina  che  pure  m'appartiene,  una 
finestra  che  mi  dà  una  luco  sul  fondo  locato.  È  una  molestia 
ch'io  nno  al  godimento  (1(^1  conduttore,  perchè  la  casa  non  era, 
all'atto  della  locazione,  soggetta  a  questo  incomodo.  Ora,  io 
mi  sono  obbligato  a  farvi  godere  pacificamente  della  cosa  quale 
(Ta  al  momento  del  contratto,  e  quindi  turbo  il  vostro  godi- 
mento. Ciò  significa  che  il  locatore  non  ha  il  diritto  di  prati- 
caro  questa  finestra.  Ver  la  stessa  ragione,  il  locatore  deve 
mantenere  le  servitù  che  approfittano  al  conduttore,  perchè 
(|ueste  servitù  sono  una  qualità  della  cosa  locata,  in  quanto  au- 
mentano il  godimento  del  conduttore,  e  il  locatore  non  può,  col 
fatto  proprio,  diminuire  questo  godimento  (2). 

425.  Sul  corso»  d'acqua  che  alimentava  un  moliiio  dato  in. 
locazione,  il  proprietario  possedeva  una  filatura.  Durante  il  cors() 
(iolla  lo(!azione  la  trasforma  in  cartiera.  Il  nuovo  opificio  assor- 
biva una  quantità  d'ac(|ua  molto  più  considerevole  del  primo. 
Di  (jui,  lagni  da  parte  del  conduttore.  Gli  si  obbiettò  che  il  loca 
toro  aveva  venduto  l'opifìcio,  e  che  gli  acquirenti  non  avevano 
alcuna  obbligazione  verso  il  conduttore.  I/obbioziono  non  era 
soria.  (ili  acquirenti,  obbligati  a  rispettare  la  locazione,  non 
avevano  diritto,  al  pari  del  loro  auton\  di  molestare  l'affit- 
tuario del  molino,  poiché  ossi  succedevano  nella  sua  obbliga- 
zione», almeno  secondo  il  nostro  parere.  In  ugni  caso,  il  mugnaio 
aveva  un  regrosso  contro  il  suo  locatore.  \'i  era  un'altra  diffi- 
coltà. Il  primo  giudice    coiìdannò    il    locatoro    o    i    suoi   aventi 


1)  PoTHiKR,  Delia  locazione^  n.  7r>.  TìrvKKGiKR,  t.  I,  j».  289,  n.  805. 
(2)  PoTHiER,  Della  locazioni-,  ii.  76.  Parigi,  13  jfcniiaio  1847  (Dam-Oz,  1847,  2,  62 . 
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causa,  e  pronunciò  contro  di  loro  una  condanna  in  solido.  Sul 
ricorso,  la  Corte  di  cassazione  decise  che  il  mezzo  per  ottener^^ 
un'equa  riparazione  dal  locatore  e  daj^li  acquirenti  era  di  con- 
dannarli in  solido  a  riparare  il  danno.  Senza  dubbio  la  soli- 
darietà era  un  vantag:j?io  pel  creditore,  ma  in  mancanza  d'una 
convenzione  poteva  il  giudice  dichiarare  solidale  il  debito  ?  La 
Corto  risponde*  che  si  trattava  d'un  ([uasi-delitto,  a  cui  tutte  le 
parti  erano  solidariamente  tenute,  avendo  tutte  proftttato  de! 
cambiamento,  causa  del  danno  (1).  Ciò  non  è  esatto.  Quando 
il  locatore  turba  il  conduttore,  non  commette  un  quasi  de- 
litto, ma  viola  un'obbligazione  convenzionale.  Ora,  l'art.  138:^ 
non  si  applica  alla  colpa  commessa  nell'esecuzione  d'una  obbli- 
frazione. 

i26.  Lo  Stato  loca  il  diritto  di  pesca  lungo  un  tratto  di 
fiume  navigabile;  poi  costruisce  al  di  sotto  una  barriera  ch(^ 
impedisce  completamente  la  rimonta  del  pesce  di  mare.  È  questa 
una  molestia  recata  dal  locatore  al  godimento  del  conduttore? 
Si  sostenne  anzitutto  che  lo  Stato  non  fosse  tenuto  a  garanzia.  La 
Corte  d'Agen  risponde  che  lo  Stato  locatore  è  soggetto  al  diritto 
comune,  poiché  nessuna  legge  lo  esonera  dalla  responsabilità 
che  incombe  a  chi  affitta  una'  cosa.  Restava  a  sapersi  se  il 
fatto  d'impedire  al  pesce  di  mare  di  risalire  costituiva  una  molestia, 
quando  il  diritto  di  pesca  era  locato  in  un  fiume.  La  sentenza 
constata,  in  fatto,  che  il  principale  prodotto  della  pesca,  nella 
parte  locata,  consisteva  in  pesci  di  mare  che  risalivano  la 
Dordogna,  e  che  il  prezzo  era  stato  stipulato  in  vista  di  questo 
beneficio  ;  il  che  era  decisivo  (2). 

427.  Qual'è  la  conseguenza  della  molestia?  11  diritto  alla  rescis- 
sione 0  ad  una  diminuzione  del  prezzo  è  evidente.  Si  tratta  dell'ap- 
plicazione dei  principii  generali  che  abbiamo  ricordati  (n.  120). 
Inoltre,  il  conduttore  può  reclamare  danni  ed  interessi,  perche 
vi  ha  colpa,  da  parte  del  locatore,  a  molestare  col  fatto  suo  il 
pacifico  godimento  ch'egli  ha  contrattualmente  promesso.  È 
stato  giudicato  che  l'inquilino  ha  diritto  ai  danni  ed  interassi 
quando  il  proprietario  sopraeleva  la  casa  d'un  piano,  e  quando  ri- 
costruisce un  muro  divisorio,  ove  non  fosse  dimostrata  l'ur- 
genza dei  lavori  (3).  È  necessario  che  il  conduttore  provi  che  i 
cambiamenti  fatti  dal  locatore  gli  hanno  recato  un  danno?  È 
certo  che  non  vi  ha  luogo  a  danni  ed  interessi  ove  il  creditoria 
non  provi  di  aver  sofferto  un  danno  o  di  essere  stato  privato  d'un 
gliadagno.  Ma  si  può  domandare  se  il  solo  fatto  dell'inesecu- 
zione  delle  obbligazioni  del  locatore  non  autorizza  il  conduttore 
a  chiedere  lo  scioglimento  della  locazione.  Ritorneremo  sulla 
questione. 


(1)  Rijj^tìtto,  10  giugno  1846  (Dalloz,  1816,  1,  252). 

(2)  Agen,  17  febbraio  1848  ^Dai.loz,  1850,  2,  23). 

(3)  Bordeaux,  26   Injflio    1831  (Dalloz,  v.  Loiaye.  ii.    228,  1.").  Aiigci-^,    4   ago- 
8to  1847  (Dalloz,  1847,  2,  195). 
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I.  —  Applicazioni. 
1.  —  Della  locazione  consentita  ad  un  secondo  conduttore. 

128.  Dopo  aver  locata  la  cosa  ad  un  primo  conduttore,  il 
locatore  la  dà  in  affitto  ad  un  secondo.  È  certo  ch'egli  manca  alla  sua 
obbligajuione,  ma  si  domanda  (luale  dei  due  conduttori  sarà 
preferito  all'altro,  quale,  per  conseguenza,  avrà  un'azione  contro 
il  locatore.  La  questione  ò  controversa.  Trattando  della  natura 
<lel  diritto  di  locazione,  noi  abbiamo  detto  che  la  soluzione  di- 
pende dal  punto  di  sapere  se  il  conduttore  abbia  un  diritto  reale, 
o  se  non  ha  che  un  diritto  di  credito.  Se  il  suo  diritto  è  reale, 
e  per  conseguenza  immobiliare,  bisogna  applicare  alla  locazione 
il  principio  che  governa  la  vendita.  Quando  una  cosa  (>  venduta 
successivamente  a  due  persone,  proprietario  diviene,  secondo 
il  sistema  del  codice  civile,  il  primo  compratore,  purché 
la  vendita  abbia  data  corta.  Secondo  la  nostra  legge  ipotecaria, 
bisognerebbe  aggiungere  che  se  la  locazione  eccede  nove  anni, 
deve  essere  trascritta.  Con  questo  nuovo  sistema,  proprietario 
sarà  invece  il  conduttore  che  ha  trascritto.  Le  locazioni  fra  i 
nove  anni,  non  essendo  soggette  alla  trascrizione,  restano  sotto 
l'impero  del  codice  civile. 

Noi  ammettiamo,  colla  giurisprudenza  e  colla  maggior  parte 
degli  scrittori,  che  la  locazione  non  conferisca  al  conduttore 
che  un  diritto  di  credito  contro  il  locatore.  Secondo  questa 
opinione,  bisogna  distinguere  secondochè  uno  o  nessuno  dei 
conduttori  sia  stato  immesso  nel  possesso  della  cosa  locata. 
Se  il .  locatore  ha  fatto  la  consegna  della,  cosa  ad  uno  dei 
conduttori,  questi  sarà  preferito  all'  altro.  È  l'opinione  gene- 
rale, ma  non  si  va  d'accordo  sul  motivo  del  decidere.  Il  pos- 
sessore è  convenuto,  e  il  convenuto  vince,  secondo  il  diritto  co- 
mune, quando  l'attore  non  arriva  a  dimostrare  il  fondamento  della 
sua  domanda.  Ora,  il  conduttore  che  chiede  l'esecuzione  del  suo 
contratto  contro  un  altro  conduttore  in  possesso  della  cosa  Io- 
caia  non  può  far  valere  il  suo  diritto  contro  terzi  possessori 
della  cosa,  pei-ché  egli  non  ha  che  un  diritto  di  credito  contro 
il  locatore,  e  quindi  deve  necessariamente  soccombere.  È  il  caso 
d'applicare  il  vecchio  adagio:  actore  non  prohmite.  rens  absol- 
ritur.  Non  è  però  questo  il  motivo  che  si  dà  generalmente. 
Taluni  invocano  l'art.  1141,  a  termini  del  quale  «  se  la  cosa 
che  altri  si  ò  obbligato  di  dai*e  o  di  consegnare  a  due  per- 
sone successivamente  (>  puramente  mobiliare,  quella  fra  di  esse 
<'ui  ne  fu  dato  il  possesso  reale  sarà  all'altra  prelx^rita,  e  re- 
sterà proprietaria,  ancorchò  il  suo  titolo  sia  posteriore  di  data, 
purchò  il  possesso  sia  di  buona  fede  ».  Basta  leggere  questa 
disposizione  per  convincersi  come  non  sia  applicabile  alla  lo- 
cazione. L'art.  1141  suppone  che  sia  consegnata  luia  cosa  mobi- 
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liare  allo  scopo  di  trasferirne  la  proprietà.  Ora,  la  locazione  non 
è  un  atto  traslativo  di  proprietà,  poiché  non  trasmette  alcun 
diritto  reale  al  conduttore.  Inoltre,  l'art.  1141  va  coordinato 
coU'art.  2279  di  cui  ^  una  conseguenza.  Ora,  l'art.  2279  non  ? 
applicabile  che  ai  mobili  corporali,  mentre,  nel  nostro  caso,  si 
tratta  di  un  diritto  mobiliare.  Si  deve  dunque  escludere  l'art.  1141. 
Esistono  diverso  altre  interpretazioni  che  crediamo  inutile  com- 
battere (1). 

La  giurisprudenza  è  divisa.  Fu  giudicato  che  fra  due  lo^ 
catarii  di  un  diritto  di  caccia,  in  forza  di  locazioni  registrate  lo 
stesso  giorno,  la  preferenza  deve  essere  accordata  a  colui  che 
si  è  messo  in  possesso.  La  Corte  di  Donai  stabilisce  il  principio 
in  termini  generali,  per  tutti  i  locatarii  d'una  medesima  cosa,  ma 
non  motiva  la  sua  decisione  (2). 

La  Corte  di  Rouen  ha  deciso,  al  contrario,  che  il  condut- 
tore la  cui  locazione  ha  data  certa  ha  diritto  di  costringere 
il  proprietario  a  metterlo  in  possesso,  quand'anche  rimmobile 
fosse  in  possesso  di  un  terzo  cui  fosse  stato  locato  con  un 
contratto  posteriore,  la  preferenza  fra  due  locazioni  successive 
dovendo  essere  determinata  dall'anteriorità  della  data.  Anche 
questa  decisione  non  è  motivata.  Sembra  però  che  la  Corte  con- 
sideri il  diritto  del  conduttore  come  un  diritto  reale,  poiché  pone 
il  principio  che  il  conduttore  può  far  valere  il  suo  diritto  contro 
i  terzi  (3). 

129.  Se  nessuno  dei  due  conduttori  é  stato  messo  in  possesso, 
la  questione  è  più  dubbia.  Secondo  il  sistema  della  realità  del 
diritto,  il  possesso  ò  indifferente,  poiché  la  proprietà  dei  diritti 
reali  si  trasmetto  senz'uopo  di  alcuna  tradizione.  Secondo  l'opi- 
nione generale,  che  é  pure  la  nostra,  i  due  conduttori  ai  quali  la 
cosa  é  stata  successivamente  locata  non  hanno  che  un'azione 
personale  contro  il  locatore,  e  il  loro  diritto  é  identico,  perché  es- 
sendo creditori  chirografarii,  la  data  del  loro  credito  non  costituisce 
\\n  titolo  di  proprietà.  È  a  dirsi  per  questo  che  debbasi  appli- 
care l'art.  2093  (art.  8  della  legge  ipotecaria),  a  termini  del 
<iuale  i  creditori  sono  pagati  pei'  contributo  ?  Abbiamo  detto  al- 
trove che  questa  disposizione  non  è  applicabile  alla  locazione, 
l>oichè  il  conduttore  può  opporre  il  suo  diritto  ai  creditori  ese 
(•utenti  (n.  lo).  Rimane  sempre  a  sapersi  quale  dei  due  con- 
duttori debba  essere  preferito  all'altro.  Ciascuno  ha  un'azione 
contro  il  locatore,  e  questi  non  può  fare  la  consegna  della  cosa 
che  all'uno  di  essi.  A  noi  pare  che  debba  farla  al  primo.  Quando 
egli  si  è  obbligato  verso  di  lui,  poteva  e  doveva  consegnargli 
la  cosa  locata,  mentre  non  può  consegnarla  al  secondo,   poiché 


(1)  Vedi  CoLMET  DR  Santkrhk  (t.  VII,  p.  292,  n.  198  hìa  XIX),  che  espine  o 
confuta  le  opinioni  contrarie.  Cfr.  Pothibis,  Della  lovailoncy  ti.  63.  Duvkkcìiku, 
r.- 1,  p.  47,  n.  46.  MouRLON,  t.  III,  p.  313,  n.  770,  3.* 

(2)  Donai,  3  aprile  1870  (Dalloz,  1871,  2,  115). 

(3)  Rouen,  15  marzo  186J  (Balloz,  1871,  2,  78). 
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vi  si  oppone  l'obbligazione  che  ha  contratta  verso  il  primo.  K 
dunque  la  seconda  locazione  la  cui  esecuzione  è  legalmente  im- 
possibile, e  quindi  il  secondo  conduttore  deve  contentarsi  dei  danni 
ed  interessi.  Si  obbietterà  che  in  tal  modo  si  attribuisce  al  primo 
un  diritto  reale.  No,  perchè  egli  non  potrebbe  far  valere  il  suo 
diritto  contro  il  secondo  conduttore,  se  questi  fosse  stato  messo  in 
possesso.  È  soltanto  quando  i  due  conduttori  si  trovano  in  pre- 
senza del  loro  debitore  che  questi  ò  tenuto  a  soddisfare  la  sua 
obbligazione  verso  il  primo,  avendolo  questa  obbligazione  messo 
nell'impossibilità  legale  di  consegnare  la  cosa  al  secondo. 

Vi  hanno  altre  opinioni,  nella  discussione  delle  quali  è  inutile 
entrare.  Ci  limiteremo  a  <ar  conoscere  la  soluzione  di  Colmet 
de  Santerre. .  I  due  conduttori  hanno  un  diritto  eguale.  Essi  non 
possono  esercitarlo  insieme  e  l'autorità  giudiziaria  non  può  sce- 
gliere. Non  resta  che  licitare  il  diritto:  il  prezzo  della  vendita 
sarà  diviso  fra  i  due  conduttori  (1).  Ma  è  questo  il  caso  di  lici- 
tare? La  licitazione  suppone  che  una  cosa  sia  comune  a  più 
persone,  vale  a  dire  che  i  comunisti  ne  siano  comproprietari i 
per  indiviso.  Ora,  i  conduttori  non  hanno  alcun  diritto  di  pro- 
prietà; essi  non  lianno  che  una  ragione  di  credito  contro  il  locaton^ 


2.  —  Quando  la  locazione  consentita  atl  nn  nnoro  locatario  costituisco 
una  molestia  a  riguardo  degli  antichi  locatari!  f 

430.  Se  il  locatore  non  ha  locato  che  una  parte  della  cosa, 
conserva  il  diritto  di  disporre  dell'altra,  ma  non  può  farlo  che 
rispettando  il  pacifico  godimento  da  lui  promesso  al  con- 
duttore. Ora,  egli  verrebbe  a  molestare  il  locatario  locando  la  cosa 
ad  un  conduttore  la  cui  professione  costituisse  un  incomodo  od  un 
pericolo  pel  primo  locatario  (2).  Il  principio  è  certo,  poiché  si  risolvo 
neirapplicazione  pura  e  semplice  dell'art.  1709.  Il  locatore  che  deve 
garantire  un  pacifico  possesso  al  conduttore  non  deve  turbarlo 
egli  stesso,  e  lo  turberebbe  installando  nella  casa  locata  degli 
inquilini  che  gli  recassero  incomodo.  Vi  hanno  applicazioni  del 
principio  che  non  sono  dubbie. 

Il  locatore  affìtta  un  appartamento  per  uno  scopo  immorale, 
sebbene  tollerato,  come  erano  un  tempo  le  case  di  giuoco.  È  stato 
giudicato  che  gli  antichi  conduttori  avevano  diritto  di  chiederci 
lo  scioglimento  della  loro  locazione,  perchè  il  giuoco  costituiva  una 
causa  d'incomodi,  di  pericoli,  ed  una  cosa  immorale.  Sotto  tutti 
i  rapporti,  sono  le  parole  della  sentenza,  il  loro  godimento  era 
molestato  se  il    locatore   non   espelleva   questo   vicino   sconve- 


niente (3). 


<1)  Colmet  db  Santcrre,  t.  VII,  p.  293,  n.  198  bie  XX.  Vedi  le  altre  opinioni, 
tòtd.,  n.  198  bis  XXI. 

(2)  DuvRRGiKR,  Della  locazione,  t.  I,  p.  295,  n.  310. 

(3)  i'arigi,  11  marzo  1826  (Dalloz,  v.  Louage,  u.  224). 
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Una  caf^a  pt^r  partorionti,  quando  la  levatrice  annuncia  che 
riceve  delle  dozzinanti,  presenta  presso  a  poco  gli  stessi  incon- 
venienti. Vi  ha  molestia  e,  per  conseguenza,  il  locatore  è  te- 
nuto alla  garantia  (1). 

Stal)ilire  una  filatura  nel  piano  superiore  d^uia  casa  il  cui 
pianterreno  h  locato  ad  una  scuola  ^  molestare  il  godimento  del 
conduttore  poiché  il  rumore  dei  telai  e  delle  macchine  è  incom- 
patibile colla  tranciuillità  e  il  raccoglimento  di  cui  abbisognano 
gli  scolari  (2). 

431.  Io  prendo  in  affitto  un  appartamento  in  una  casa 
da  borghesi.  Indi  il  proprietario  loca  due  appartamenti  negli  am- 
mezzati della  casa  autorizzando  il  nuovo  conduttore  a  sublocarli  mo- 
bigliati  e  addobbati.  È  una  molestia  al  mio  godimento?  Il  caso  si  ò 
presentato  davanti  la  Corte  di  Parigi.  Il  tribunale  della  Senna 
decise  che*  vi  <*ra  molestia,  perche  il  primo  inquilino  aveva  diritto 
di  ritenere  che  la  casa  continuasse  ad  essere  abitata  borghese- 
mente. In  appello  la  decisione  venne  riformati!.  Il  proprietario, 
dice  la  Corte  di  Parigi,  non  hn  disturbato  affatto  il  go- 
dimento dell'inquilino;  egli  non  ha  cambiato  la  forma  della  cosa 
locata;  l'inquilino  non  giustifica  alcima  molestia,  alcun  inconve- 
niente né  alcun  danno.  Però  la  Corte  vietò  all'inquilino  degli 
ammezzati  di  annunciare  con  cartelli,  all'esterno  della  casa,  che* 
vi  erano  appartamenti  anmiobigliati  da  affittare,  perchè  questo 
annuncio  avrebbe  potuto  cagionare  una  molestia  al  primo  in- 
quilino, permettendo  ad  ogni  estraneo  di  introdursi  ad  ogni  mo- 
mento nella  casa,  sotto  pretesto  di  visitare  gli  appartamenti , 
mobigliati,  o  facilitando  locazioni  passeggiere  e  di  breve  durata 
ad  individui  di  sospetta  moralità.  Questa  seconda  parte  della 
sentenza  non  è  in  contraddizione  colla  prima,  e  non  prova  eh»* 
l'inquilino  aveva  ragione  di  lagnarsi  ?  Invano  si  sopprimevano  i 
cartelli;  non  si  poteva  vietare  di  fare  degli  annunzi  sui  giornali. 
D'altronde  l'esistenza  di  camere  ammobigliate  non  si  può  na- 
scondere; essa  é  necessariamente  pubblica.  Donde  gli  inconvi» 
nienti  che  l'antico  inquilino  temeva  e  che  la  Corte  riconosce,  e 
quindi  vi  era  molestia,  come  aveva  giudicato  il  tribunale  della 
Seima  (3).  Vi  hanno  sentenze  più  recenti  della  Corte  di  Parigi 
in  questo  senso  (4). 


(1)  Parigi,  11  apposto  1843  (Dalloz.  v.  Louage,  n.  225,  2.*»). 

(2)  Donai,  11  giugno  1844  (Daixoz,  v.  Louage^  u.  449). 

(3)  Parigi,  11  agosto  1851  (Dalloz,  1856,  2,"  68). 

(4)  Parigi,  10  f<>bbraio  1869  (Dalloz,  1871,  2,  194);  e  26  febbraio   1859  (Dalloz, 
1871,  5,  316,  n.  Il),  e  Riera,  12  aprilo  1869  'Dalloz,  1871,  5,  316,  n.  10), 
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3.  —  Vi  ha  molestia  quando  il  locatore  esercita  o  permette  d'esercitare  ad 
uno  dei  suoi  inquilini  una  industria  simile  a  quella  che  esercita  un  antico  inquilino  ? 

132.  11  propriotario  loca  una  parte  della  sua  casa  per  l'eser- 
cizio (1  una  determinata  industria;  indi  crea,  nella  casa  stessa  o 
nelle  vicinanze,  uno  stabilimento  simile  e  necessariamente  ri- 
vale del  primo,  ovvero  loca  un'altra  parte  della  casa  per  una 
simile  industria.  Vi  ha  in  (jucsto  fatto  una  molestia  al  godi- 
mento dell'antico  inquilino?  La  questione  ò  molto  controversa; 
l^li  scrittori  sono  divisi,  e  cosi  pure  la  giurisprudenza. 

Per  sapere  se  il  locatore  molesta  il  conduttore  nel  pacifico 
possesso  della  cosa  locata,  bisogna  precisare  innanzi  tutto  quale 
godimento  gli  abbia  promesso.  Supponiamo  che  la  cosa  locata  sia 
destinata  all'esercizio  d'una  data  industria,  e,  per  non  lasciare 
alcun  dubbio  sull'intenzione  delle  parti  contraenti,  che  il  con- 
tratto stesso  constati  la  destinazione.  Quale  è,  in  questo  caso, 
il  godimento  che  il  locatore  si  obbliga  di  procurare  al  condut- 
tore ?  Quello  dei  luoghi  destinati  alFesercizio  dell'industria.  Questo 
godimento  deve  essere  pacifico:  il  locatore  non  può  molestare 
il  locatario  nel  godimento  dei  luoghi  locati;  ogni  fatto  che  im- 
pedisse al  conduttore  di  godere  della  cosa  locata,  o  che  ren-. 
desse  questo  godimento  incomodo,  pregiudizievole,  sarebbe  una 
molestia.  Diciamo  pregiudizievole,  ma  in  (inai  senso  ?  Forse  nel 
senso  che  il  locatore  garantisce  al  locatario  il  beneficio  che 
(|uesti  conta  ritrarre  dalla  sua  industria,  stabilendosi  in  un  quar- 
tiere ove  non  esistono  stabilimenti  rivali  al  suo?  No  certo.  Il 
godimento  che  il  locatore  promette  è  quello  dei  luoghi  locati  in 
cui  si  esercita  l'industria.  Quanto  all'industria  stessa,  essa  resta 
estranea  al  contratto;  il  locatore  non  garantisce  nulla  a  questo 
riguardo,  e  quindi  conserva  la  sua  piena  libertà,  libertà^  che 
deriva  dalla  libertà  generale,  dalla  libertà  dell'industria.  È  un 
diritto  pel  locatore  e  per  chicchessia  esercitare  quell'industria 
die  vuole.  Questo  diritto  ò  (Fordine  pul)blico,  nel  senso  che  non 
si  potrebbe  rinìinciarvi  in  modo  assoluto.  Il  diritto  è  nel  tempo 
stesso  un  dovere,  perchè  il  lavoro  è  la  missione  dell'uomo:  le 
facoltà  di  cui  Dio  lo  lia  dotato  sono  in  rapporto  con  questa 
missione,  e  quindi  egli  deve  godere,  per  principio,  d'una  piena 
libiirtà  di  lavoro.  Però  le  convenzioni  possono  restringere  questa 
libertà  in  una  certa  misura.  Rimandiamo  al  titolo  delle  066/?- 
gazUmiy  ove  questa  difficile  materia  ò  trattata.  Una  cosa  6  certa, 
che  la  limitazione  del  diritto  di  lavorare,  o  di  esercitare  una 
determinata  industria,  non  può  risultare  che  da  una  formale 
obbligazione.  È  un'eccezione  ad  una  regola  che  dipende  dall'or- 
dine pubblico,  ed  ogni  ecri^ziono  inrilica.  una  stipulazione.  Il  lo- 
catore può  obbligarsi  a  non  aprire  uno  stabilimento  simile,  sia 
nella  casa  stessa  occupata  da  un  inquilino,  sia  nelle  vicinanze. 
Su  questo  punto  non  vi  ha  dubbio.  La.  questione  sta  nel  sapere 
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se  il  locatore  contragga  questa  obbligazione  seuiplicemente  pei-- 
i:hè  deve  garantire  il  pacifico  godimento  del  conduttore  esercente 
rindustria  che  il  locatore  od  un  nuovo  inquilino  vorrebbe  eser- 
citare. Abbiamo  già  risposto  alla  questiono.  Altra  cosa  è  dare 
una  casa  in  affitto  per  l'esercizio  di  un'industria,  altra  cosa  in- 
terdirsi Tesercizio  di  questa  industria.  Le  due  convenzioni  es- 
sendo essenzialmente  diverse,  Tuna  non  può  essere  considerata 
come  conseguenza  dell'altra.  Io  ho  il  diritto  assoluto  di  eser- 
citare l'industria  esercitata  dal  mio  inquilino,  e  non  perdo  questo 
diritto  se  non  limitandolo  con  una  rinuncia,  rinuncia  che, 
più  di  qualsivoglia  altra,  è  di  stretto  diritto.  Si  può  ammetterla, 
per  la  sola  ragione  che  il  locatore  promette  il  pacifico  godimento 
dei  luoghi  in  cui  un  inquilino  esercita  questa  industria?  Ecco 
la  vera  difficoltà,  e  ci  pare  che  basti  precisarla  per  risolverla. 
133.  La  dottrina  si  è  occupata  poco  di  questa  difficoltà.  Essa 
è  sorta  soltanto  per  effetto  del  prodigioso  sviluppo  che  l'in- 
dustria ed  il  commercio  prendono  nelle  grandi  città.  Ap- 
pena i  più  recenti  scrittori  trattano  la  questione.  Gli  editori  di 
Zachariae  sono  rimasti,  a  parer  nostro,  troppo  fedeli,  al  programma 
dell'autore  tedesco.  Le  loro  decisioni  non  sono  quasi  mai  moti- 
vate, o  lo  sono  in  poche  parole.  Questo  va  benissimo  per  un 
manuale  spiegato  dal  professore,  come  era  il  libro  dello  Za- 
(•hariae;  ma  pel  pubblico  i  libri  scolastici  presentano  un  grande 
inconveniente:  non  danno  che  metà  del  concetto  dello  scrittore. 
Cosi,  sulla  questione  tanto  vivamente  agitata  davanti  i  tribunali, 
Aubry  e  Rau  si  contentano  di  stabilire  una  distinzione  senza 
motivarla.  Il  locatore  non  può  creare  uno  stabilimento  rivale 
nelle  vicinanze  quando  ha  locato  una  parte  del  fabbricato  preceden- 
temente destinato  all'esercizio  di  una  determinata  industria.  Ma  se 
la  casa  locata  non  fosse  stata  anteriormente  destinata  a  questa 
industria f  quand'anche  il  contratto  enunciasse  che  il  con- 
duttore si  propone  di  stabilirvela,  il  locatore  conserverà  la 
facoltà  di  locare  un'altra  parte  della  stessa  casa  per  l'eser- 
cizio di  un'  industria  simile,  a  meno  che  non  dovesse  am- 
mettersi il  contrario  in  forza  della  comune  intenzione  delle 
parti  (1).  Crediamo  che  questa  distinzione  non  abbia  fondamento 
giuridico.  Che  importa  se,  all'atto  della  locazione,  l'industria 
che  il  locatore  esercita  sia  già  stata  esercitata  nei  luoghi  ch'egli 
prende  in  affitto,  o  se  invece  cominci  ad  esercitarvela  ?  La  prepara- 
zione dei  luoghi  locati  all'esercizio  di  un'industria  ha  forse  pei' 
conseguenza  doversi  ritenere  che  il  locatore  rinunci  ad  un 
tliritto  naturale,  al  diritto  di  creare  uno  stabilimento  che  con- 
venga alle  sue  attitudini  e  al  suo  interesse  ?  Se  è  necessario  il 
(consenso  delle  parti,  vale  a  dire  un  contratto,  perchè  il  diritto 
del  locatore  sia  ristretto  quando  il  conduttore  impianta  un'in- 
dustria nei  luoghi  locati,  perchè    la   restrizione   si   avvererebbe 


(1)  AUBKV  e  Rau,  t.  IV,  p.  475  o  seij^.,  note  8  o  9,  $ 
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senza  convenzione  quando  i  luo<jrhi  sono  preparati  all'esercizio 
di  questa  industria  ?  Non  occorre  necessariamente  una  conven- 
zione per  rinunciare  a  un  diritto  naturale? 

Anche  Colmet  de  Santerre  combatte  la  dottrina  che  noi  cre- 
diamo di  dover  ripudiare.  Vi  ha  molestia,  si  dice,  poiché  il  loca- 
tore, col  fatto  proprio,  arreca  un  pregiudizio  al  locatore.  Il  prejriu- 
dizio  è  evidente,  ma  ogni  pregiudizio  costituisce  forse  una  molestia  ? 
Si,  quando  il  conduttore  lo  risente  nella  cosa  locata,  ma 
non  certamente  quando  soffre  il  danno  per  uno  stabilimento 
consimile  che  il  locatore  iia  creato.  Il  locatore  non  turba 
rinquilino  nel  godimento  degli  ambienti  locati  :  questo  godi- 
mento rimane  intatto.  Se  il  conduttore  subisce  una  per- 
dita, la  subisce  nei  suoi  benefizi i  d'industriale  o  di  com- 
merciante: ma  il  locatore  s'è  forse  obbligato  a  procurare  dei 
benefizii  commerciali  al  conduttore  ?  L'industria  ha  sempre  i 
suoi  rischi,  e  il  rischio  più  naturale  proviene  dalla  rivalità,  dalla 
libera  concorrenza.  Óra,  ogni  industriale  deve  aspettarsi  questo 
rischio.  La  concorrenza  non  lede  il  diritto  dell'industriale,  perchè 
il  suo  diritto  deve  conciliarsi  col  diritto  degli  altri.  Vi  hanno 
quartieri  o  vie  intieramente  occupati  da  industriali  che  eserci- 
tano la  stessa  industria.  Perchè  non  potrebbe  il  locatore  stabi- 
lirsi nelle  vicinanze  al  pari  del  primo  venuto?  Dal  punto  di 
vista  del  danno  che  subisce  il  conduttore,  questo  è  affatto  indiffe- 
rente (1). 

■  434.  La  giurisprudenza  ha  variato,  ma  tende  però  ad  avvi- 
cinarsi all'opinione  da  noi  insegnata.  In  una  sentenza  di  rigetto 
del  1863  si  legge:  «  Che  è  incontestabile,  senza  dubbio,  che  il 
locatore  deve  lasciare  al  conduttore  il  pacifico  godimento  della 
cosa  locata,  e  che  deriva  da  questo  principio  che,  nel  caso  in 
cui  la  cosa  locata  sia  un  opifìcio,  il  locatore  non  può  fare  contro 
l'industria  del  conduttore  una  concorrenza  inattesa  la  quale  di- 
minuisca i  profitti  che  quest'ultimo  ha  potuto  legittimamente 
sperare  aàVeseai^ioìie  della  sua  locazione  ».  (2).  Il  considerando 
attesta  contro  la  dottrina  della  Corte.  I  profitti  dei  fabbricami 
sono  forse  dovuti  ^\Yesecaz4one  della  locazione  ?  La  questioni^ 
non  ha  senso.  L'industriale  deve  i  suoi  benefizii  al  proprio  lavoro, 
e  non  ai  luoghi  locati.  Il  contratto  ch'egli  fa  col  locatore  gli 
procura  gli  strumenti  del  lavoro,  ed  è  il  pacifico  possesso  di 
questi  strumenti  che  il  locatore  gli  promette.  Quanto  ai  benefizii 
che  il  conduttore  ritrarrà  dagli  strumenti  che  formano  oggetto 
della  locazione,  essi  sono  estranei  al  contratto. 

La  sentenza  del  1863  non  ha  rigettato  il  ricorso  per  ragioni 
di  merito,  e  Targomento  che  abbiamo  dovuto  rilevare  per  combat- 
terlo si  trova  soloneiconsiderandi.Nel  1867  la  sezione  civile  dovette 
giudicare  un  ricorso  emesso  dalla  sezione  delle  richieste.  La  sen- 
tenza impugnata  constatava,  in  fatto,  che  il  contratto  col  quale 


(1)  CoLMKT  DE  Santerre,  t.  VII,  p.  248,  a.  169  bis  II. 

(2)  Rigetto,  1/  dicembre  1863  (Dalloz,  1864,  1,  160;. 
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una  parte  della  casa  era  stata  locata  per  l'esercizio  di  uirin- 
<lustria  non  imponeva  al  proprietario  Tinterdizioue  di  locare 
un'altra  parte  della  casa  a  un  inquilino  esercente  la  stessa  in- 
<lustria.  In  diritto,  la  Corte  di  Parigi  decideva  che  il  diritto  di 
proprietà  conferisce  la  facoltà  d'usare  o.  di  disporre  della  propriii 
cosa  con  piena  libertà,  nei  limiti  stabiliti  dalla  leg^e.  (Juesto 
iliritto  è  assoluto.  Nessuna  legge  vi  ha  portato  una  restrizione 
pel  caso  che  il  proprietario  abbia  locato  una  parte  della  sua 
casa  ad  un  commerciante.  Il  proprietario  conserva  dunque  il 
diritto  di  locare  la  cosa  sua  ad  un  secondo  conduttore  esercente 
una  industria  consimile  o  identica  all'industria  esercitata  dal 
primo  locatario.  Il  ricorso  invocava  l'art.  171i^.  La  Corte  ri- 
sponde che  questa  disposizione  ha  per  iscopo  di  garantire  al 
conduttore  il  pacifico  godimento  della  cosa  locata,  e  non  di  assi- 
curargli l'esercizio  esclusivo  del  suo  commercio,  imponendo  al 
locatore  Tobbligazione  di  garantirlo  contro  ogni  concorrenza. 
Dal  momento  che  la  legge  non  fa  alcuna  eccezione  al  diritto  del 
l>roprietaiMO,  non  è  permesso  all'interprete  di  crearne.  Senza  dubbio 
le  parti  possono  limitare  il  diritto  del  proiirietario,  supponendo 
che  la  limitazione  non  distrugga  la  libertà  del  lavoro.  Il  locatore 
può  dunque  obbligarsi  a  non  escuvitare  un'iiidustria  simile  nella 
casa  locata  e  a  non  permettere  a  un  nuov<)  inquilino  di  eserci- 
tarla; ma  occorre  all'uopo  una  convenzioiK*  espressa  o  tacita. 
L'intenzione  tacita  dt^Ue  parti  deve  risultare  da  fatti  contempo- 
ranei alla  locazione  e  manifestanti  la  volontà  delle  parti  d'im 
])orre  una  restrizione  al  diritto  del  proprietario.  Ora,  nella  specie, 
il  primo  inquilino  non  adduceva*  la  prova  d'un  fatto  dal  (juale 
si  potesse  indurre  essere  stato  nella  comune  intcMizione  dei 
contraenti  di  restringere  il  diritto  del  proprietario,  e  quindi  la  li- 
bertà di  costui  restava  intatta.  La  Corte,  in  seguito  a  delibera- 
zione in  Camera  di  consiglio,  pronunciò  una  siuitenza  di  rigetto 
che  s'appi^opria  i  motivi  della  sentenza  impugnata.  Essa  con- 
sacra il  principio  dell'illimitato  diritto  spettante  al  proprietario, 
e  decide  che  l'art.  171J)  non  vi  apporta  alcuna  eccezione;  dond<» 
la  conseguenza  che  l'eccezione  non  può  risultare  se  non  danna 
convenzione  restrittiva  del  diritto.  Ora,  il  giudic(»  <lel  fatto 
aveva  constatato  che  non  esisteva  alcuna  convenzione  (1). 

La  sezione  delle  richieste  si  è  uniformata,  in  fatto,  a  ((uesta 
dottrina,  mantenendo  le  decisioni  impugnate*  che  si  fondano 
sulla  comune  inUmzione  delle  parti  contraenti.  L'ai)prezzamento 
di  questa  intenzione  appartiene  alle  Corti  d'appello,  ed  ò  so- 
vrano: di  modo  che  talvolta  vien  giudicato  che  il  proprietario  con- 
serva la  sua  piena  libertà  in  mancanza  di  convenzioiìi  contrarie  ; 
altre  volte  che  l'inten/ione  comnne  delle  parti  fu  qu(»lla  di  restrin- 
gere il  di  lui  diritto  (:^).  (Quest'ultimo  punto  costituisce  la  maggiore 


(1)  Rigetto,  sezione  eivilc,  f>  noveinUre  18»>7  (Dali.oz,  l^HS.  1,  129). 

(3)  Rigetto,  29  goiiuaio  e  18  muglio  mJ^  {Daiaava,  1S6S,  1,  2ì'^:  \HM),  1.  371). 
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difficoltà  della  questione.  Le  sentenze  delle  Corti  d'appello  sono 
talvolta  molto  debolmente  motivate  (1).  Il  principio  affermato  dalla 
Corte  di  cassazione  è  incontestabile.  Una  convenzione  può  restrin- 
gere il  diritto  del  proprietario.  Gli  è  certo  altresì  che  questa  con- 
venzione non  ha  d'uopo  di  essere  espressa,  poiché  il  consenso  può 
manifestarsi  tanto  con  fatti  quanto  con  parole.  Ma  la  Corte 
avrebbe  dovuto  formulare  in  modo  più  preciso  il  carattere  di 
({uesti  fatti.  Si  tratta  di  un'eccezione  ad  un  principio  d'ordin(* 
pubblico,  si  tratta  d'una  rinuncia  ad  im  diritto  naturale,  il  più 
naturale  e  il  più  inalienabile  dei  diritti,  poiché  ne  deriva  da 
Dio,  che  ne  impone  insieme  l'obbligo  di  esercitarlo.  Ora,  quand<» 
una  convenzione  stabilisce  ad  un  tempo  un'eccezione  ed  una 
rinuncia,  vi  hanno  due  ragioni  per  pretendere  che  i  fatti 
donde  si  induce  siano  di  tal  natura  da  non  lasciare  alcun 
dubbio  riguardo  alla  loro  interpretazione.  Il  consenso  tacita 
deve  avere  la  medesima  evidenza  del  consenso  espresso. 

Le  Corti  d'appello  formulano  il  principio  in  termini  molto  più 
lati.  Bisogna,  dice  la  (^orte  di  Parigi,  che  l'interdizione  sia. 
stabilita,  vuoi  da  una  clausola  formale,  vuoi  da  presunzioni 
tratte  dalla  natura  particolare  del  commercio  o  dell'industria, 
dalle  circostanze  di  vicinato  o  dalle  abitudini  del  quartiere  (2).  Questi 
non  sono  fatti  posti  in  essere  dalle  parti.  Ora,  si  tratta  di  provare 
la  comune  volontà  delle  parti  contraenti  e  quindi  bisogna 
ch'esse  abbiano  stabiliti  dei  fatti  donde  risulti  manifestamente  in 
loro  intenzione  di  derogare  ad  una  legge  generale  e  d'ordine 
pubblico.  Contentarsi  di  presunzioni  generali  applicabili  a  tutti  i 
casi  non  é  più  constatare  la  volontà  delh*  parti,  ma  supporre  in 
loro  una  volontà  che  realmente  non  hanno  espressa;  in  ultima  ana- 
lisi, creare  ima  convenzione  alla  quale  i  contraenti  non  hanno 
pensato.  I  tribunali  non  hanno  mai  questo  diritto,  special- 
mente quando  la  pretesa  convenzione  costituirebbe  un'eccezion(» 
al  diritto  comune  ed  una  rinuncia  ad  un  diritto  naturale  del- 
l'uomo. 

435.  È  inutile  entrare  nell'esame  dei  singoli  casi,  poiché  diver- 
sificano assai  dall'una  alPaltra  specie.  Yi  hanno  sentenze  le  quali 
sembrano  favorevoli  alla  ^listinzionc»  proposta  da  Aubry  e  Rau 
(n.  L'W);  ma  quando  si  considerano  da  vicino,  si  vede  chc^ 
«juesta  distinzione  altro  non  è  se  non  una  circostanza  di  fatto  ch(» 
le  Corti  non  invocano  come  motivo  di  decidere,  ma  citano  com(» 
un  argomento  che  aggiunge  valore  alh^  loro  decisioni.  Cosi,  in 
tma  sentenza  analoga  a  quella  testé  i-iportata  (n.  134),  la 
Corte  di  Parigi  stal)ilisc(»  ])er  prihcipio  il  diritto  assoluto  del 
proprietario,  diritto  al  quale  non  pilo  essere  derogato  che  dalla 


(1)  Vedi,  per    esempio,  la    sentenza  di  Lione,  15    giugno    1867,  confermata  dalla 
precitata  sentenza  del  18  maggio  1868  (Dalloz,  1869,  1,  374). 

(2)  Parigi,  19  gennaio  1865  (Dali.oz,  1865,  2,  172;. 
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legge  o  dalla  convenzione:  indi  decide  che  questi  principii  devono 
essere  applicabili  alla  causa;  che  infatti  il  locatario  il  quale  si  hx- 
gnava  d'una  concorrenza  parziale  non  aveva  stipulato  a  sun 
profitto  il  privilegio  esclusivo  della  sua  industria;  che  non  aveva 
nemmeno  un  contratto  scritto,  e  che  non  si  era  curato  di  pre- 
venire il  locatore  del  commercio  che  aveva  l'intenzione  di  eser- 
citare nei  locali  da  lui  presi  in  affitto  (1),  Quest'ultima  partc^ 
della  sentenza,  che  rientra  nell'ordine  dei  concetti  svolti  dagli 
editori  di  Zachariae,  è  affatto  accessoria ,  e  non  fa  che  confermare 
quanto  era  già  stato  deciso  in  diritto  dalla  Corte. 

136.  La  giurisprudenza  contraria  è  assai  poco  autorevole.  Vi 
hanno  sentenze  che  non  sono  neppur  motivate.  Esse  affermano  che 
il  proprietario  non  ha  diritto  di  fare  concorrenza  al  suo  inqui- 
lino, e  dicono  che  legalmente  egli  non  può  fare  lo  stesso 
commercio.  Se  si  domandasse  loro  quale  è  la  legge  che  sta- 
bilisce questa  interdizione  legale  ?  (2).  La  Corte  di  Bordeaux  si 
ò  pronunciata  contro  il  locatore,  in  un  caso  favorevolissimo  al 
locatario.  Il  proprietario  aveva  da  prima  locato  una  panetteria, 
che  esercitava  egli  stesso;  poi  vendette  al  conduttore  il  macchi- 
nario e  quest'altro  instruiva  il  negozio  ;  quindi  impiantò  una  nuova 
panetteria  alla  distanza  di  duecento  metri,  attirando  a  sé  la  sua 
clientela  personale,  con  grave  danno  del  conduttore.  Però  la  Corte 
non  rimprovera  al  proprietario  alcuna  frode.  Essa  non  rileva  che 
fosse  interceduta  una  convenzione  qualsiasi  fra  le  parti  la  quale 
vietasse  al  locatore  l'esercizio  della  sua  professione  di  panet- 
tiere; ma,  dice,  la  ragione,  l'equità  e  la  giustizia  esigevano 
ch'egli  non  venisse,  ad  onta  dei  diritti  che  aveva  temporanea- 
mente ceduti,  ad  impiantare  una  industria  simile  proprio  sull'uscio 
dei  conduttori.  Se  la  Corte  si  fosse  limitata  ad  invocare  l'equità 
e  la  delicatezza,  avrebbe  giudicato  rettamente,  dato  che  sia. 
lecito  ai  tribunali  decidere  secondo  equità;  ma  quando  decide  in 
diritto  che  il  panettiere  il  quale  affitta  la  sua  bottega  cede  i  suoi 
diritti,  s'inganna.  Altra  cosa  è  locare  un  immobile,  altra  cedere 
un  avviamento.  Nella  specie,  non  vi  era  vendita  della  clientela, 
ma  locazione  d'una  bottega,  e  quindi  si  rimaneva  sotto  l'impero 
dei  principii  che  governano  la  locazione  (3). 

Altre  sentenze  dicono  che  Vindmfria  ò  il  semplice  accessorio 
della  cosa  locata  (4).  Cosi  il  lavoro,  vale  a  dire  Fattitudine,  l'attività 
dell'uomo  diventano  Taccessorio  dei  .quattro  muri  d'una  bottega 


(1)  Parigi,  18  maggio  1862  (Dalloz,  1862,  2,  109).  Cfr.  Metz,  26  n<^vembre  1868 
(Dalloz,  1869,  2,  44).  Vedi  ancora,  nel  senso  di  .questa  opinióne,  le  sentenze  be- 
nissimo motivate,  d^la  Corte  di  Parigi  del  12  marzo  1864  (Dalix)Z,  1864,  2,  157), 
e  del  5  Inglio  1864  (Dalloz,  1865,  2,  56). 

(2)  Parigi,  10  gennaio  1842  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  286,  3.°),  8  lagUo  1861  (Dal- 
loz, 1861,  2,  198),  12  marzo  1864  (Dalloz,  1864,  2,  158).  Tolosa,  14  marzo  1864 
(Dalloz,  1865,  2,  198). 

(3)  Bordeaux,  7  novembre  1873  (Dalloz,  1874,  2,  136). 
•  (4)  Parigi,  8  luglio  1861  (Dalloz,  1861,  2,  198).    - 
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od  un  vantaggio  annesso  ai  locali  ove  l'inquilino  esercita  la 
sua  industria  (1).  Queste  sentenze  considerano  il  diritto  del  con- 
<luttore  come  di  natura  reale.  Si  ritiene  dunque  che  il  locatore  ceda 
;il  conduttore  il  diritto  che  gli  appartiene  sulla  cosa,  e  si  trova  che 
rindustria^  ossia  ciò  che.  vi  ha  di  più  personale  nell'uomo, 
l)0ichè  è  l'esercizio  delle  suo  facoltà,  è  alienata  a  titolo  d'ac- 
cessorio 0  di  vantaggio,  come  si  cederebbe  una  presa  d'acqua 
destinata  al  movimento  d'un  opificio.  È  necessario  dire  "  che  le 
('Orti  confondono  gli  istrumenti  del  lavoro  col  lavoro?  GU 
strumenti  sono  un  accessorio,  ma  il  diritto  di  lavorare  non  ò  certo 
un  accessorio  del  suolo,  poicliè  costituisce  l'essenza  della  natura 
umana. 

La  Corte  di  Nimes  ha  trovato  un'altra  ragione  in  favore  del 
locatario,  cioè  che  il  pacifico  godimento  di  cui  parla  Tarti- 
colo  1719  non  deve  intendersi  soltanto  del  possesso  materiale 
del  locale,  ma  s'estende  fino  a  garantire  il  conduttore  da  ogni 
laolestia  morale  da  parte  del  locatore  (2).  Una  /molestia 
morale  è  una  cosa  nuova  in  diritto.  Questa  innovazione 
non  farà  giuriiiiprudenza:  basta  segnalarla  per  faiuie  giu- 
stizia. 

137.  Supponiamo  che  il  locatore  si  sia  obbligato  a  non  permet-. 
tere  ad  un  nuovo  conduttore  d'esercitare  l'industria  che  è  eser 
citata  dal  pj'imo  locatario.  Il  conduttore  manca  alla  sua  obbli 
gazione.  Quale  sarà,  in  questo  caso,  il  diritto  del  locatario  leso  ? 
isecondo  la  nostra  opinione  sulla  natura  del  diritto  conferito 
dalla  locazione,  il  conduttore  non  ha  in  ogni  caso  che  un'azione 
personale  contro  il  locatore,  e  ([uindi  potrà  agire  contro  di  lui, 
perchè  faccia  cessare  la  molestia,  e  se  non  lo  può,  potrà  chie 
dere  lo  scioglimento  della  locazione  coi  danni  ed  interessi.  A 
nostro  avviso,  il  locatore  non  ha  diritto  d'espellere  il  secondo 
locatario.  La  convenzione  colla  quale  egli  s'era  interdetto  di  lo- 
( '.are  un'altra  parte  della  sua  casa  per  l'esercizio  d'una  industria 
consimile  non  può  essere  opposta  al  nuovo  conduttore,  perchè 
gli  è  affatto  estranea  :  non  rimane  quindi  che  l'azione  pei'  danni 
<'d  interessi  e  quella  per  lo  scioglimento  della  locazione. 

Secondo  l'opinione  che  riconosce  nel  conduttore  un  diritto 
reale,  è  stato  giudicato  che  il  locatario  leso  poteva  esigere  l'e- 
spulsione del  nuovo  conduttore,  e  che  poteva  espellerlo  egli 
stesso  in  forza  del  suo  diritto  sulla  cosa  (3).  La  conseguenza  è 
strana,  e  depone  contro  il  principio.  L'art.  1743  conferisce 
forse  al  conduttore  il  diritto  di  far  valere  la  sua  locazione 
contro  qualunque  terzo?  No,  perchè  accenna  soltanto  all'acqui- 
rnnte  cui  il  conduttore  può  opporre  la  sua  locazione  quando  ha 
data  certa.  Si  sostiene  che   questa  disposizione   va  interpretata 


(1)  Bordeaux,  2  agosto  1«60  (Dallo/.,  1861,  5,  291). 
(2;  Nlmes,  31  dicembre  Itóo  (Dalloz,  1857,  2,  125). 
(H)  Parigi,  24  giugno  1858  e  29  marzo  1860  (Dalloz,  1S:.9,  2,  217,  o  ISÙO,  2.  1><7;, 
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coHo  spirito  che  l'ha  dettata  e  coi  motivi  die  il  legislatore 
aveva  dati  in  appoggio  di  questa  innovaasione,  e  se  ne  dedu- 
cevii  che  il  conduttore  ha  un'azione  reale  verso  i  terzi,  non 
solamente  per  farsi  mantenere  in  possesso,  ma  anche  per  ga- 
rantire questo  pacntìco  possesso  contro  un  nuovo  locatario,  di 
modo  che  le  offbìiffaziopìt  contj^atte  d«'il  locatore  diventavano 
diritti  reali  ! 


N.  2.  —  Delle  rìparasioni  ohe  devono  eHHer  fattf»  darante  la  -locazione. 

438.  11  locatore  deve  fare,  durante  la  locazione,  tutte  quelle 
riparazioni  che  possoiio  ess(M*e  necessarie  (art.  1720).  Questa 
ohhli<raz!one  gli  conferisce  un  diritto?  Può  egli  far  es(*guire  h^ 
riparazioni  contro  la  volontà  del  conduttore  ?  Si  comprende  che 
questi  al)l)ia  interesse  ad  opporvisi  :  ma  ne  ha  il  diritto  ?  L'art.  17*i4 
risolve  la  difficoltà  con  una  distinzione  :  «  Se,  durante  la  loca- 
zione, la  cosa  locata  abbisogna  di  riparazioni  urgenti  che  mm 
possono  <Htrerirsi  lino  al  termine  del  contmtto,  il  conduttore 
deve  soffi-ire  l'incomodo  che  gli  arrecano,  qualunque.»  sia,  e  quan- 
tunqtu*  ilei  tempo  che  si  eseguiscono  resti  i)rivalo  di  una  parte 
della  (*osa  locata  ».  Così  la  lep-ge  distingue  fra  le  riparazioni 
urgcMiti  (»  c{\w\\i'  non  urgenti.  Se»  le  riparazioni  sono  urgenti,  il 
locatori^  ha  diritto  di  compierle.  Si  reputa  che  all'atto  della  lo- 
cazione, dice  Pothier,  h»  pai*ti  abbiano  pi'ev(»duto  che  potrà  so- 
pravvenire la  necessità  (li  riparazioni,  e  si  ritiene  che  il  h>ca- 
Tario  si  sia  assoggettato  a  sopportare  rinconi(Klo.  Ma  la  legge 
limita  il  diritto  del  locatore  alle  riparazioni  urgenti.  Se  possono 
differirsi  tino  al  termine  del  contratto,  il  4'onduttore  ha  il  diritto 
di  opporsi  a  che  il  locatola»  le  faccia,  (attesti  lavori  i'e<'h(»rebl)er() 
in(*om(Mlo  al  locatario  s(Miza  alcuna  nec(»ssità,  e  (juindi  sa- 
rebbe una  molestia  che  il  locatore  apporterebbe»  al  godimento 
del  conduttore,  nel  suo  ])roj>rio  inter(»sse,  per  ris])armiarsi  gfim- 
lyarazzi  e  gfinconvenienti  dei  lavori  alla  tine»  defila  locazione  e 
per  potere  inmuMliatamente  riafìittai-e  la  casa.  Il  le^iislaton*  ha 
cercato ''di  conciliare  i  diritti  di  (vntrambe  le  [)arti  contraenti. 
Non  è  giusto  che  la  casa  cada  o  rovini  per  mancanza  di  ripara- 
zioni urgenti  die  incomodassero  il  conduttore,  ma  alla  -sua 
volta  il  locaton»  non  deve  speculare  a  spese  del  conduttore  e. 
fargli  sopportare  degli  incomodi  che  stanno  ad  esclusivo  carico 
del  proprietario  (1). 

139.  Il  conduttore  deve  soffrire  le  riparazioni  urg(mti  (|uan- 
d'anclK»  lo  privassero  del  godimento  d'una  parte  della  cosa  lo- 
cata. Ciò  signilica  clfegli  non  ha  dii'itto  ad  <dcuna  ind<Minità 
per  questo  titolo;  si  ritiene,  come  dice  Pothier,  che  vi  si  sia 
assoggettato.    Ma    l'art.    17'^4    soggiunge    ch(\  se  le    riparazioni 


(1)  Pothier,  Della  locazione,  nn.  77-79. 

Laurknt.  —  Princ.  di  dir.  cir.  —  Voi.  XXV.  —  «. 
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si  protrag<j:ono  oltre  quaranta  giorni,  verrà  diminuito  il  prezzo  della 
locazione  proporzionatamente  al  tempo  ed  alla  parte  della  (•(►sa 
locata  di  cui  sarà  rimasto  privo.  Il  le<>islatore  ha  dovuto  fis- 
sare un  limite,  oltre  il  (piale  il  conduttoi-e  non  fosse»  tenuto 
a  soffrire  i,  lavori  senza  esseiv  comi)ensato  del  danno  che  irli 
arrecano.  É  evidente  che,  se  il  locatario  fosse  privato  del  iìodi- 
mento  d'una  parte  della  cosa  per  tutta  la  durata  d(dla  loca/ione, 
non  sarebhe  più  sei'ia  la  presunzione  che  opi:\ì  vi  si  sia  assog- 
gettato. Il  termine  di  (juaranta  iiifjrni  ò  arbitrario,  e  deriva 
dalla  tradizione.  Secondo  Tuso  del  (-hàtelet  di  Parijii,  ([uando 
le  riparazioni  non  duravano  più  di  s(ù  soitiman(\  il  locatario 
non  poteva  j)retendere  alcuna  diminuzione  deiraHItto.  Il  codice 
(M)nsacra  implicitamente  quest'uso  disponendo  clie  il  pi-ezzo  della 
locazione  sarà  diminuito  s<»  le  ripai'azioni  si  protragpjuo  oltre 
quaranta  giorni. 

440,  Come  si  calcola  Tindennità  cui  il  conduttore  ha  di- 
ritto quando  i  lavori  eccedono  i  quaranta  i>iorni  ?  L'art.  17'-^4 
risponde  che  si  terrà  conto  anzitutto  dcdla  ])artc  della  cosa 
locata  di  cui  il  locatario  sia  rimasto  j)rivo;  jxjscia.  del  tempo 
per  cui  sarà  durata  la  privazione.  Su  qu()st' ultimo  punto  vi  ha 
controversia.  I^e  riparazioni  durano  sessanta  giorni.  Il  condut- 
tore avrà  diritto  ad  una  indennità  i)er  mancanza  di  godimento 
in  ragione  di  sessanta  giorni  o  in  l'agione  di  venti?  In  altri 
termini,  la  privazione  dei  quaranta  primi  giorni  dove  essere 
compresa  nel  tempo  jxd  quah^  il  conduttore  può  (;hi(Ml(M'(»  una 
diminuzione  di  prezzo?  La  lett(^ra  della  legge,  a  i)arer  nostro,  de- 
cide la  qu(»stione.  Esso  ])arla  del  fr/npo  in  lermini  generali  senza 
(listingU(UM3  tra  i  qiuìranta  primi  giorni  e  i  giorni  che  seguiranno. 
È  vero  che.  se  le  riparazioni  durano  solo  quaranta  giorni,  il  locatario 
non  ha  diritto  ad  alcuna  indennitii,  ti  pan^  strane*  chVgli  possa 
rr^claman^  ima  diminuzione^  del  i)rezzo,  per  que^sto  titolo,  (juando 
la  mancanza  di  godimento  dura  cineiuanta  o  se^ssaiua  gioini. 
Ma  il  sistema  della  legg(^  è  tale.  Una  i)rivazion(^  di  godimento 
di  quaranta  giorni  non  ò  presa  in  considcM^azione,  mentre  una 
privazione  di  (jltre  quaranta  giorni  dà  diritto  ad  una  inden- 
nità. Tua  volta  ammesso  il  limite*  arbitrario  del  numero  dei 
giorni,  la  cosa  e»  j)erfettameMite  eepia.  Dal  momeMito  ch(i  la  maiìcanza 
di  godimeMito  eia  eliritte)  ael  una  eliminuzione  eli  prey.ze),  è  giuste) 
elle  il  conduttoi'e  sia  completameMite  indeMinizzate).  K  epiesta  Topi- 
nione  generale^  salvo  il  dissenso  di  Troplong  (1). 

444.  L'art.  17*21  dice  che  il  ce)nduttore*  pue')  domandare  una 
diminuzione*  del  prezzo.  Deve  ritenersi  con  eie')  ch'egli  non  abbia 
diritto  ad  altro  risarcimento?  La  legge  ne)n  e'*  restrittiva,  e 
non    vi  ha  alcun    ine)tive)    perchè  lo  sia.    Dal    niome*nto    che   al 


(1)  DuvKHGiKR,  t.  I,  p.  284,  n.  303.  MARCAné,  t.  VI,  p.  45i,  n.  I  deU*art.  1724, 
CoLMKT  i)K  Santeruk,  t.  VII,  j).  250^  11.  170  bis  III.  In  senso  contrario,  TnoPLOxr;,^ 
n.  253. 
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debitore  ò  imputabile  una  colpa  e  che  vi  ha  un  danno,  il  cre- 
ditore può  reclamare  un'indennità.  Cosi  ì)  stato  giudicato  nel 
caso  seguente.  11  proprietario^  ricostruisce  un  muro  divisorio 
senza  prevenire  il  (!onduttore.'(juesti  non  può  prendere  le  mi- 
sure necessarie  per  preservare  le  sue  mercanzie,  le  quali  ri- 
mangono danneggiate.  Fu  deciso  che  il  conduttore  ha  diritto 
ad  essere  indennizzato  di  questa  perdita,  poiché  essa  è  imputa- 
bile al  locatore  (1). 

142.  Vi  ha  un  caso  nel  quale  il  conduttore  può  chiedere  lo 
scioglimento  del  contratto:  «  Se  le  riparazioni  sono  di  tal  natura 
da  rendere  inabitabile  (juella  parte  <lella  casa  che  è  necessaria 
per  l'alloggio  del  conduttore  e  della  sua  famiglia,  questi  potrà  far 
risolvere  il  contratto  »  (art.  1724).  Non  si  ])uò  più  pn^sumere 
che  il  conduttore  si  sia  assoggettato  a  questo  incomodo,  perchè 
nessuno  si  assoggetta  a  rimanere  senza  abitazione.  Trattavasi  di 
un  bisogno  di  prima  necessità,  ed  è  per  soddisfallo  ch(*  si  con- 
trae raflltto.  S(*  la  locaziono  non  raggiunge  il  suo  scopo,  non 
ha  più  ragion  d'essere. 

Perchè  il  locatario  ])ossa  domandare  lo  scioglimento  della  lo 
cazione  è  necessario  che  la  cosa  sia  stata  inabitabile  per  qua- 
ranta giorni  ?  La  domanda  non  ha  senso.  Il  conduttore  ha  diritto 
all'abitazione,  e  dal  momento  che  il  loitatore  non  gliela  pro- 
cura, può  chiedere  lo  scioglimento  della  locazione.  Però  il  rela- 
tore del  Tribunato  sembra  dire  il  contrario.  Egli  riunisce  in 
una  st(»ssa  frase  i  due  ultimi  alinea  dell'art.  1724,  e  giunge 
cosi  alla  conclusione  che  se  il  condutton»  è  stato  privato  del- 
l'abitazione per, quaranta  giorni,  potrà  chiedere  lo  scioglimento 
del  contratto.  E  inutilo  combattere  una  i)arafrasi  che  attri- 
buisce al  legislatore  un'assurdità  che  non  dice,  perchè  il 
testo  separa  precisamente  ciò  che  Mouricault  trova  beno  <li 
unire  (2). 

Questa  disposizione  dell'art.  1724  è  n^strittiva  ?  La  legge  ])re 
vede  il  caso  ordinario  nel  quale  può  csscmtì  luogo  a  sciogli- 
mento della  locazione,  ma  non  intende  c(4'to  hmitare  a  questo 
caso  il  diritto  del  conduttore.  Tutto  ciò  ch(^  si  più')  indurre  dal 
testo  si  è  che  le  opere  <li  rii)arazione  non  danno,  in  generah», 
al  conduttore  il  diritto  di  chiedere  Io  scioglinionto.  L'art.  1724 
dice  quali  sono  i  suoi  diritti,  cioè  una  diminuzione  (h^I  prezzo,  o 
lo  scioglimento  del  contratto  nel  caso  previsto  dalla  legge.  Ma 
possono  presontarsi  casi  analoghi,  e  quando  vi  ha  la  stessa 
ragiono  di  decidere,  l)isogna  applicare  la  legge  per  analogia.  Si 
tratta  della  locazione  d'una  bottega.  L(^  riparazioni  urgenti 
impediscono  al  conduttore  fli  continuare  il  suo  connu*»r(ùo.  L'in- 
terruziono  del  connnercio  lo    metto    neirinipossibilità  di   vivere*. 


(1)  Aiip-rs,  4  arrosto  1847  (D.vu.oz,  1H47,  2,  195). 

(2)  DuvKRGiKR,  t.  I,  \ì.  280,  n.  300.  Colmet  i>k  Santerrk,  t.    VII,    p.    251,  nu- 
mero 170  bis  IV.  Gir.  Mouricault,  Relazione,  n.  8  (LocRl^:,  t.  VII,  p.  200). 
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SO  si  alimenta  col  suo  gnada^'no  pioruuUero.  Ecco  sonza  dubbio 
un  motivo  por  sri()ji:lioro  la  locazione  altrottauto  lo^iitimo  (juauto 
quollo  di  (»ssoro  stato  privato  doirabitazioue  (1), 


N.  3.  —  Del  eambiaiooiito  di  forma. 

143.  «  II  locatore  non  può,  durante  la  loca/.kmt*,  uàutare  la 
l'orma  della  cosa  l<x*aia  »  (art.  IT'i'i).  Mutai*e  la  Ibruia  si^niSca 
alterai^'  la  cosa  l<K*ata.  (Va,  il  iH)»tratto  costituisca^  la  legjzv, 
delle  iKirti,  e  non  può  essere^  revocato  in  lutto  o  aiK-he  %iìUy 
parzialmente  se  non  v<A  loro  mutuo  consenso  {art.  11.S4). 

Potlii(M"  lornnda  il  principio  in  termini  assoluti.  Il  locatore 
i^eclterehlH'  una  molestia  al  j?(Kliuiento  deirafiittuario,  se  vo- 
lesse mutale  la  l'orma  d'una  pnNe  nmsklrrerole  del  terreni», 
come  s(^  volesse»  convertine  in  pi-atoria  un  appezzamento  col- 
tivabik^  o  l'arno  un  bcKSco.  I/aftittuario  e  in  dintto  di  op- 
porsi a  ([uesto  mutamcMito,  (jualunquo  imlonnità  <^\  offra  il 
pmprn^tario,  perchè  il  kxtatiM'o  lia  contratto  verso  il  con- 
duttore l'obbligazione  <li  lasciaj^li  i^oderi»  le  teriv,  c^osi  conte 
erano  alVatto  della  loca/tono,  per  tutto  il  tompo  ch'essa  può 
durare,  t»  ([uiudi  non  jìuò  mutarne  la  forma  scniza  contrav- 
venire allo  sut'  obblii>azioni.  Ma  se  il  mutamento  non  cadesse 
che  soiua  una  parte  jhjco  considerevole,  e  il  proprietà  rio  avesse 
interesso  a  farlo,  lo  iwjtrebbo  indennizzando  l'afHttuario.  Per 
esempio,  <lico  PothicM',  so,  da  una  j^rando  quantità  di  terreno  di 
cui  si  compone^  il  fondo  localo,  io  vo<4:li(>  stacraro  (lualche  ju«rero 
per  injirandir<»  il  mio  i>arco,  raflitluario  al  (piale»  offro  una  di- 
minuzioito  di  prezzo  non  può  opporvisi. 

Questa  restrizione  è  c(Hitraria  ai  principii.  Il  locatore  non  può 
privane  il  condutioro  d'una  i)ari(»  della  cosa  locata  senza  modi- 
tìcaro  la  convenziono.  Po<-o  importa  che" si  tratti  d'una  porzione  più 
onifMioconsidennolo,  «giacché  tutte  le  chiusole  d'un  contratto  hanno, 
dal  punto  di  vista  del  diritto,  la  stessa  forza,  tutt<' tengono  luogo 
di  logge,  e  nessuna  può  ossoio  moditìcata  senza  il  consenso 
<lello  parti  contraenti.  \a\  dis.fH>sizioni»  dell'art.  17'^.*5  è  più  giuri- 
dica :  (*ssa  non  distingue.  Dal  momento  cIm»  vi  ha  mutazione 
di  forma,  il  conduttoro  può  opporvisi  [Z). 

i44.  Pothier  aggiungi»  un'altra  rostrizione,  sulla  qualo  vi  ha 
nuiggiore  difficoltà:  A  più  folle  ragione»,  (»gli  dic(\  st^  la  muta- 
zione non  diminuisce  il  godimcMito  deirafiittuario,  o  se»  la  dimi- 
uìizioin*  e»  inlinitamente»  picctola,  il  conduttore*  i>on  più*)  opporvisi, 
e»  nemmeno  pretendere,  in  que^ste»  e^jso,  alcuna  inelennit a,  |K>iche* 
egli  non  riseMite  danno.  Cosi,  verso  la  tine»  della  le)cazione,  il  lo- 
catore vuol  piantare*  degli  albe»ri    sopra  una  j)iccola  parte»   delle 


<1)  COLMKT   1>K  SaNTKKRK,    t.    VII,    p.    251,    II.    170  hi»  V. 

(2)  PorniKU,  J)ella  locazione,  n.  75.  DrvBRtìiER,  t.  I,  p,  291,  n.  307. 
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terre  per  farne  mi  viale  che  conduca  al  suo  castello.  L'aHit- 
tuario  non  potrà  opporvisi,  perclìè  la  piaiitajjrione  non  diminuisce 
in  modo  sensibile*  il  suo  «rodimento. 

.  Questa  restrizione  \mf)  essere  ammessa  anche  o}i*<»:idi  ?  Vi  ha 
ijualche  incerte/za  su  questo  punto  nella  dottrini».  I/ari.  Ì72»5  sembra 
vietai*  ojrni  cambiamento  in  termini  cho  non  permett(mo 
alcuna  distinzione.  Se  ne  è  conchiuso  die  il  locatore  non  può 
mutaìv  la  forma  della  cosa  locata,  anche  ((uando  avesse  il 
maggior  interesse  a  farlo  e  il  mutamento  non  recasse»  alcun 
pregiudizio  alconduttoiv  (1).  Questa  conseguenza  non  é^  foiose 
troppo  assoluta  i  Ne  risulterebbe  die  il  cemduttore  avrebbe  diritto 
d'agire  anche  quando  fosse*  carcMite*  d'interesse.  Senza  dubbio 
io  posso  agire  dal  momento  che  il  mio  diritto  ò  l(»so,  e  non  mi 
si  potrebbe  respingere  colla  massima  banale  cIk^  non  vi  ha  azione 
senza  iiit eresse.  Io  ho  sempre  inten^sse  a  mantener!»  il  mio  di- 
ritto. La  ililìlcoltà  si  riduce  dìinque  a  questo:  In  che  cosa  con- 
siste il  diritto  del  conduttore»  ?  Non  ('  un  eliritte)  assolute),  come 
quello  del  i)re)prietarie)  :  egli  non  ha  alcuna  pote^sth  sulla  cosa  lo- 
cata, ma  soltante)  diritto  al  godimento;  donde  consegue*  che 
non  pue')  lagnarsi  llnche"*  ejue^sto  rimane  intatto.  Se*  dunque  il 
cambiamento  che  il  pre)prietario  si  pre)pone*  eli  ftii-e  non  lo  priva 
d'alcuna  parte  elei  suo  godimento,  non  gli  reM*a  alcun  incejuioelo, 
egli  non  \)\\o  avere  azie)ne  eli  sorta.  Cosi  la  questione  si  rise)lve 
in  una  difHoe)lti\  di  fatto.  Il  ge)elimento  deM  ce)neluttore*  v  o  ne)n 
è  molestato  ? 

Il  relate)re*'  elei  Ti'ibunate)  spiega  Tail.  \7'Ò'A  in  questo  senso. 
Egli  dice*  che»  il  le)e-ate)re  ne)n  pue'),  durante»  il  ceuse)  elevila  locazione, 
re*care*  alle)  state)  ele»lla  ce)sa  le)e*ata  alcuna  mutazione  che*  j^ossa 
ììffocf'n'  al  fffHliuH'nto  sul  qnaìr  il  condultorr  ha  dirUto  di 
roìifare  (2).  Tale  e»  pure»  la  de)t trina  ce)nsacrata  elalla  giui'ispru- 
denza.  Si  legge  in  una  sentenza  el(»lla  Corte  eli  Parigi  :  «  Il  lo- 
catario non  pue')  lagnarsi  dei  '  e-ambiame»nti  pe)rtaii  elal  loe-atore 
alla  ce)sa  loe*ata  s<ì  non  in  quante)  ne  risulti  i>er  hu  una  me)lestia 
oel  un  danne)  qualuiKiue,  e  il  goelimento  ne  eli  venga  me»ne)  com- 
punto o  meno  ce)me)ele).  In  que^sta  materia,  come  in  ogni  allì'a, 
Tazieuie  de*l  ce)ndutte)re*  eleve*  essere*  fondata  sopra  un  intere*sse 
reale  e  serio  »  (.S);  La  Ce)rte  eli  cassazie)ne  ha  fornuilato  il  prin- 
cipio in  (luesti  termini,  che  ci  i)are  rendano  esattame*nte  il 
pensiero  della  legge  :  «  Il  conduttore*  non  pue*)  chiedere  la  demo- 
lizione elei  lavori  che  ne)n  ce)stituisce)no  un  cambiamento  elelle 
condizioni  enunciate  nella  locazione  e  che  non  gli  recano  alcun 
danno  »  (4). 


(1)  AuBRY  o  Kau,  t.  IV,  p.  477  e  nota  12,  $  366.  Cfr.  Duranton,  t.  XVII,  p.  49, 
n.  66.  DuVBRGiER,  t.  I,  p.  290,  n.  307. 

(2)  MoCRiCAULT,  Relazione,  ii.  8  (LoCRt^:,  t.  VII,  p.  199). 

(3)  Pari^,  12  gennaio  1856  (I)alloz,  1856,  2,  83). 

(4)  Rigetto,  8  novembre  1859  (Dalloz,  1859,  1,  446). 
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446.  L'ai't.  1723  proibisco  al  locatore  di  mutare  la  forma 
(l(^lla  rosd  lonifa.  Che  (!()sa  (lev(»si  intendere  per  cosa  locata? 
Vi  si  comi)r(uidei'ann()  i>1i  acc(?ssorii  ?  Senza  dubbio,  perchè 
il  eondulton^  lia  diritto  tanto .  iipli  accessorii  quanto  alla  cosa 
principale.  Fu  proposta  però  una  distinzione.  Il  locatore,  si 
dice,  non  può.  sotto  alcun  pretesto  nò  per  verun  motivo,  nm- 
tan^  la  formn  della  cosa  principale,  ma  potrebbe  modificare  le 
C()S<*  accessorie,  purché  non  rechi  un  danno  sensibile*  al  condut- 
tore* (1).  (Questa  distinzione  rientra  nella  tcMU'ia  di  Pothier,  e 
noi  la  r(*si)ingiamo  jxm'  h*  l'agioni  medissime  p(*r  le  quali  abbiamo 
respinto  il  principio  cui  si  rannoda.  L<*  clausole  accessorie  ten- 
gono luogo  di  l(*gge  per  le  parti,  al  pari  delle  clausole  princi- 
pali. Infatti,  il  vincolo  obbligatorio  ch(*  il  contratto  produce  non 
ammette  distinzione^  fra  il  più  e  il  nuMio,  la  legge  deve  sempre 
essere  risjx^ttata. 

La  Corte*  eli  Parigi  si  e"^  pre)nunciata  in  questo  se*nso.  Una  sen- 
teMiza  eled  tribunale*  eiella  Senna  ave^va  nettamente  fe^rmulato  la 
elistinzie)ne  riprodotta  da  Aubry  e*  Hau.  «  Se*  la  prima  parte  elel- 
Tart.  17'^:}  <'»  applicabile  in  tutto  il  suo  rigore  alle  cose  che 
hanne)  formate)  e)gge^tto  elirette)  ele*lla  conve*nzie)ne,  ne)n  è  cosi  a 
riguareloeli  ejuelle^che*  sitre)vaiie)  ce)mpi'esei  se>le)  implicitame*nte  n(*lla 
le)cazie)ne',  senza  stii)ulazie)ni  Ibrmali,  ce)me  accadre*l)be  del  ceutih^ 
il  cui  use)  e»  ce)mune'  a  tutti  gli  inquilini.  Pe*r  queste^  ultiuìe  cose,  si 
ele^ve'  rice»nosce're»  al  j)re)prie^tario  il  eliritto  eli  recarvi  tutte  lo 
moeli(icazie)ni  utili  alla  pre)prietà  iiì  geMieu'ale»  e*  die  ne)n  nuocano 
al  ge)elime'nto  ])crse>nale  elegli  inejuilini  ».  La  Corte  d'api)elle)  ri- 
pudie")  il  prete*se)  princii)io  e)sservanelo:  «  I  j)rincii)ii  che  rego- 
lano il  ce)ntratto  eli  le)cazione,  e»  che*  impe)nge)ne)  al  leccatore  Tob- 
blige)  efassicurare  al  ce)nelutte)re*  il  jjacilice)  e*  e*e)mpleto  ge)dimento 
eledla  cosa  le)cata  e  eli  ne)n  mutarne  la  torma,  si  applicano  mm 
se)Ie)  agli  oggetti  e*spre'ssame»nte  ce)nte*mplati  ne*lla  leiCtizicnie,  ma 
anche  a  tutti  gli  acce*ssorii  che  vi  sone)  inere*nti  e  sui  quali  il 
cejneluttore*  ha  dovuto  ce)ntare  cejun*  utilità  o  come?  diletto  »  (2). 
Ecco  il  vere)  princìpio. 

146.  Il  le)cale)iv  ne)n  pue'»  me)elilicnre  la  forma  eiella  ceisa. 
Che  s'inte*nele  pe*r  mutame*nto  di  forma  ^  Ne*l  suo  se'use)  lette*- 
rale,  ejue'sta.  e'sj)ressione  inìplica  una  trasfe)rmazie)ne^  mate^riale* 
elella  e-e)sa  locata,  ti'asfe)rmazie)ne  da  cui  risulta  una  me)le^stia 
e)el  una  eliminuzione  di  ge)elime*nto.  E  state)  giuelicato  ciie*  vi 
fe)ssc  mutamente)  elella  fe)rma  eli  una  casa  ne*l  fatto  eli  averla 
innalzata  ePim  piano.  11  pre)prietario  e)bbiette')  die,  in  base  al- 
l'art. 17'^l,  egli  ave'va  diritte)  eli  fare*  le*  ripai*azioni  nece*ssarie»- 
La  Corte*  risponele*  die^  ne)n  si  trattava  già  eKuna  rii)arazie)ne 
e  che  i  termini  stessi  deirartice)lo  invocate)  elal  le)catore*  le>  ce)n- 
dannavano.  S«^  le  ripai'a/iejui  e-h<*    il    propri(*tarie)  h  obbligato  di 


a)  AuHRY  e  Kau,  t.  IV,  p.  477,  nota  13,  $  ,'i66. 
(2)  Pario:i,  12  gennaio  185B  (Dali.oz,  1856,  2,  K^). 
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compierò  devono  ciò  non  ostante  essere  differite  alla  fine  della 
loca/ione,  quando  non  sono  ur^^cMiti,  a  nia«i>>'ior  rajxionc  dev'(^ssere 
cosi  quando  si  tratta  di  opere  d'in^xrandiniento  che  si  fanno 
neirunico  interesso  dt^l  i)roprietario.  Il  locatore  fu  condannato 
ai  danni  od  interessi  (1). 

Pni)  (esservi  uiutanionto  nella  forma  senza  che  la  cosa  locata 
subisca  una  trasformazione  materiale.  11  proprietario  vuole  in- 
nalzare» un  corpo  di  casa  sito  di  fronte  airappartamonto  locato. 
È  Slato  deciso  clu*  <piesta  costruzion**  non  soltanto  recherebbe 
una  inolostia  temporanea  por  la  presenza  od  i  lavori  d'un  nu- 
moròso  porsonale  d'operai,  pcM*  l'accumulo  dei  materiali  e  de<rli 
sterri,  per  rinti'ombro  doi  cortili  (»  «Ielle  uscite,  ma  porterebbe 
altresì  un  proj^iudizio  permamMito,  quello  d'una  diminuzione  di 
luc<\  proiiiudizio  «iravissimo,  mdla  si)ocie,  poiché  le  stanze  col- 
locato nella  parto  i)osteriore  deirapj)artamento  erano  già  insuf- 
ficionronuMito  illuminato.  Invano  si  diceva  che  la  forma  della 
cosa  locata  non  subiva  alcun  cambiamento.  Non  biso^rna  isolare 
Tari.  ll'^'A:  osso  è  una  conseguenza  dolFobbligazione  principale 
che  incombe  al  locatoro,  quella  di  assicurane  al  conduttore  il 
godimento  della  cosa  locata  con  tutti  i  vantaggi  che  vi  sono 
inerenti  alfopoca  del  contratto.  Ora,  la  diminuzione  della  luce 
è  certamente  \\m\  diminuzione  di  godimento  ('^). 

Anche  quan<lo  la  diminuzione  di  luco  non  cagion.isse  che  una 
diminuzione  di  belh^zza,  il  propriotai'io  sarebbe  in  colpa.  La  vista 
di  cui  godo  un  appartamento  sopra  un  giardino  ne  aumenta  il 
pregio,  e,  per  consegiUMiza,  il  valore  locativo  ;  il  che  è  quanto 
diro  che  rin({uilino  lia  diritto  a  conservare  una  vista  che  paga. 
Si  obbietterel)bo  invano  die  un  pi'opri(Harìo  vicino  potrebbe 
fabbricai'o  so'nza  che  l'inquilino  avesse^  diritto  di  lagnarsi.  Senza 
dub})io.  ma  il  vicino  non  è  t(Miuto  a  nulla  verso  il  conduttore, 
e  quindi  ò  liixu'o  d'usare  e  di  disporre  della  cosa  propria  come 
meglio  crede,  me^ntro  il  locatore  si  e  vincolato  a  far  godere  il 
conduttore,  o  (juc^sio  godiim^ito  comprende  le  parti  dilettevoli 
della  cosa  locata.  Quando  si  tratta  di  fissare  il  prezzo  della  lo- 
cazione, i  ])roprioiarii  non  mancano  di  farle»  valere,  e  quindi  sono 
tenenti  a  manton<M"lo  (:>). 

È  stato  giudicato  altn^si  elio  il  locatore  contravviene  al  divieto 
di  mantenere  la  forma  della  cosa  quando  loca  ad  uso  di  restaurant 
degli  ap])artamenti  che,  all'atto  della  locazione,  erano  occupati 
da  una  amministraziono  pubblica.  K  una  questione  tutta  di 
fatto.  Noi  caso  concreto,  un  ufficialo  di  mariua  aveva  preso  in 
affitto  il  {t»rzo  piano    el'una    casa  posta  a  Parigi,  sul   boulevard 


(1)  Bordeaux,   26  lugUo    1831  (Dalloz,    Louage^  u.  228,  1.**).  Cfr.    Parigi,  9  gen- 
naio 1844  (Dalloz,  V.  Louage,  n.  228,  3.*). 

(2)  Lione,  10  agosto  1855  (Dalloz,  1855,  2,  350). 

(3)  Sentenza  del  tribunale  della  Senna,  9  dicembre  1836,  e  Parigi,  20  febbraio  1843 
(Dalu)Z,  V.  Louagcj  n.  228,  2.*»  e  4.'). 
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Moutinanie,  per  un  anniH3  prezzo  di  ottomila  lire.  II  secondo 
piano  trovavasi  allora  occupato  da  una  auiniinist  ragione  terroviaria 
f*  il  primo  da  un  circolo  die,  a  termini  della  locazione,  doveva 
essere  tenuto  nel  modo  più  df icoroso  <*  non  (essere  acc(*ssihile 
che  ai  soli  membri.  Più  tardi,  i  due  piani  tìirono  locati  ad  un 
ristorante.  L'ufttciale  donmndò  lo  scioiilimento  della  locn/ione 
nonchf^  il  risaiviniento  dei  danni  fondandosi  sidla  violayjone  del- 
Fart.  1723.  Questa  domamla  fu  accolta  dalla  Corti*  di  l*aiiai. 
Ussa  pone  il  principio  che  la  parola  formff  (ìoxr  intendersi  nel 
senso  di  opni  modilicii/ione  essenziaU»  la  ([uale,  senza  ilisti*ui>ii<'iv 
la  sostanza  della  cosa,  ne  cambia  le  condizioni  e  la  rende  impropiia 
alFusocui  era  destinata.  I/imiuilino  del  terzo  piano  a  v<»vn,<i  <lirvenK 
PINOSO  in  aftltto  una  <*asa  non  destinata  unicaniento  ad  inquilini 
Ixìrghesi,  poiché  »rli  appartamenti  dei  primi  piani  erano  occupimi  da 
un  circolo  e  da  una  anmiinistrazione  ;  ma  Tuno  e  Taltro  offrivano 
perfetta iraranzia  di  tranquillità,  di  moralità  edi  sicurezza,  mentre  un 
restaurant,  con  tiHMita  saloni  e  ^abin<*tti,  costituiva,  per  una  fa- 
miirlia  pacifica, una  causa  incess^mte  di  molestia  a  ragione  deiraf- 
flucnza  ad  ogni  ora  d'un  pubblico  num(»roso  di  diverse  età  <*  di  di- 
verso sesso,  pel  movimento  e  il  rumore,  perla  difticoltà  di  mnnlcn(»re 
la  sorveglianza  sulle  diverse  scal(\  La  Coorte  ha  tenuto  conto  anche 
d(*irimportanza  della  jiigione,  la  qiuih*  jjrovava  che  Tinquilino 
av(»va  voluto  proemiarsi  un  godimento  «esente  da  ogìii  mo- 
lestia (1),  Aggiungeremo  ch'era  inutile  invocare  Tart,  17:^:5,  il 
quale  non  era  direttamente  applicabile»  alla  specie.  Bastava  To)»- 
bligo  di  lasciare  al  conduttori  il  pacifico  godimento  \u^v  deci- 
dere la  lite  a  favore  d(drinquilino  (nn.  130  o  1.31). 


N.  4.  —  DegU  ostacoli  frapposti  dai  terzi  al  godimento  del  cond attore. 

147.  Piu)  darsi  che  terze  persone  frappongano  ostacoli  al 
godimento  del  conduttore.  Il  locatoiv  risijonde  di  qm^sta  mo- 
lestia? Bisogna  distinguere  Se  si  trntta  di  vie  di  fatto,  il  loca- 
tore ne  è  tenuto  (<irt.  17'i5).  Hitorneremo  su  questo  punto. 
Se  l'ostacolo  che  un  t(MV.o  frappone»  al  godimento  d(d  conduttore 
costittiisce  Tesercizio  d'un  diritto,  Tan.  1725  ò  iuai)plicMbil(\  Non 
si  può  dire  die  chi  usa  del  suo  diritto  coiuuK^tte  una  turbativa 
violenta,  che  ^  un  delitto. 

Parimenti  non  bisogiui  confondere  l'ostacolo  risultante»  daire- 
sercizio  d'tni  diritto  con  ciò  che  chiamasi  in  /tfo/rsfift  (fi  diriffn.- 
Secondo  gli  articoli  1725  e  17v?f),  vi  ha  inoh^stin  di  diritto  in 
du(^  casi:  anzitutto  quando  i  t(*rzi  esercitano  una  via  di  fatto 
pn^tendendo  di  avere  un  <liritto  sulla  cosa  locata,  e  poscia-  quando  i 
terzi  intentano  un'azione  ndativa  alla  proprietà  del  fondo  lo- 
cato.   La   caratteristica    della  molestia  di    diritto  ò  che    i  terzi 


(1)  e.irigi,  19  luglio  1856  (Dalluz,  IKS,  2,  22»), 
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preieiMlono  che  la  cosa  locata  uon  apjit'irtieiio  al  locatore.  La 
molestia  (li  (Uritto  si  luanitosta  cou  un'azione^  giudiziale  aiuUe 
quando  comiDcia  con  vie  di  fatto,  e  se  il  diritto  dei  terzi  è  ri- 
conosciuto, la  molestia  coiuluce  ad  una  (evizione  totale  o  pai- 
xiale.  La  uioh^stia  di  diritto  inij>on(*  al  locatore  robblijio  di  di- 
fendere il  c<mduiiort»  o  di  pirantirlo  dall<»  conseguenze^  delVa- 
zione  giudiziaria  n<dla  (juale  si  trova  inipigliato.  Accade  tutto  airo[)- 
lM)sto  quaglilo  uu  terzo^  eseivitando  un  diritto  che  gli  appartiene, 
molesta  il  godimento  del  condutt<n'e.  Il  terzo  allora  non  pre- 
tende ak'un  diritto  sulla  cosa  locata,  e  in  questo  senso  non  vi 
ha  molestia  di  diritto.  Il  diritto  in  foiza  del  quale  il  locatore  ha 
locato  non  è  impugnato,  non  vi  ha  evizione  giudiziale.  Tut- 
tavia il  g4»dimento  del  conduttore  è  molestato.  Il  locatore 
è  garaute  di  4|U(^st^  molestia  i  lUsogna  fare  una  nuova  di- 
stinzione. L'ostacolo  può  j>rov(»nire  sia  dal  (ioyerno,  sia  da  un 
privato. 

448.  <'li  atti  del  (ìov(M-no,  i  hivori  ch'esso  eseguisce  recano 
ÌHHì  <li  soveni<*  una  molestia,  al  con<luttore.  Questa  molestia  dà 
luogo  a  <lue  ([uestioni  che  non  bisogna  confouden».  Il  (ioverno 
che,  col  fatto  suo,  i-eca  un  danno  al  proi)rietario  od  al  condut- 
tore ne  è  r<\si)onsabile  ?  La  questi(me,  diftlcilissima,  si  ran- 
ijodii  all'art.  1:582.  Noi  l'abbiamo  esaminata  al  titolo  dei  Qtfasi- 
di'IUtL  II  conduttore,  molestato  nel  suo  godimimto  da  un  atto 
governativo,  ha  azione  contro  il  locatore  i  Bisogna  distinguere 
se  il  (ioverno  ngisce  nella  cerchia  delh^  sue  attribuzioni,  o  se 
l'atto  clu^  cagiona  la  moU^stia  e  illegahs  D'ordinario  l'atto  ò 
legaU'.  come  abbiamo  supposto.  Cosi  avviene  <I(m  Invori  clu*  il  (Io- 
verno ha  diritto  e  (loven^  d'c^seguire.  Ma  può  dai'si  ch(*  Tatto  sia 
illegale.  Ciò  non  accadrà  md  nostro  ordinamento  costituzionale, 
poiché  il  Governo  è  giudicabile  <lai  tribunali  ordinarii  (quando 
offend**  un  diritto  privato  (Cost.  belga,  art.  i)'^).  Kcco  la  più 
forte  garanzia  contro  l'arbitrio.  Ma  può  darsi  che  un  agent<^ 
del  (Ioverno  od  un  imprenditore  di  oi)ere  pubbliche  ecceda  i  li- 
miti dei  diritti  cIh^  sj)eltano  al  (Ioverno  e  nM*hi,  per  consegiuMiza, 
mcdestia  al  godinuMito  del  conduttore.  In  tal  caso,  non  vi  ha 
alcun  dubbio.  In  atto  ilh'gale  (^  una  violenza,  e  queste  non  danno 
luogo  a.  garanzia  contro  il  IcK'atore.  Il  conduttore  ha  azione 
contro   l'auton»  della  mol(?stia. 

In  Francia  si  è.  presentato  il  s(»guente  caso.  Si  stavam»  esc^- 
guemh)  lavori  suHa  via  pubblica  per  la  costruzione  d'una  fogna. 
Ne  risultò  che  una  casa  occupata  da  inquilini  fu  minacciata 
nelle  fondam<MJta,  sicché  ne  venne  prescritta  la  demolizione.  Di  qui 
un'azione  dei  conduttoi'i  contro  il  lu'oprietario.  Il  tribunale  d(dla 
S^Mma  condannò  il  locatore  in  applicazione  degli  articoli  ITli) 
e  1721,  i  quali  obbligano  il  locatore^  a  lascian*  al  conduttore  il 
godimento  della  cosa  locata  e  a  gai'antire  il  suo  godimento 
contro  tutti  i  vizii  o  difetti  inenMiti  al  fondo.  Si  obbiettava  trat- 
tarsi di  una  via  di  fatto,  contro  la  quale  il  conduttore  d<*ve 
difendersi  pei^onalmente.  Il  tribunale  risponde,  e    in  questo  ha 
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ra*?ioiio,  che  i  lavori  escf^uiti  nei  limiti  dei  poteri  aiiiiiiinistrativi 
non  possono  essere  assimilati  ad  una  via  di  fatto;  ma  sogijfiunjre, 
e  qui  stava  il  voro  nodo  della  difficoltà,  che  supponendo  l'abuso 
neirescrcizio  del  diritto,  toccava  al  proprietario  far  valere  questo 
mezzo  contro  il  (Governo.  In  appello,  la  decisione  venne  rifor- 
mata. La  Cortf»  constata  anzitutto,  in  base  alla  relazione  del 
})erito,  che  frli  inconvenienti  prodotti  nirimmol)ile  erano  derivati 
dairessersi  proceduto  sulla  via  pubblica  alle  oj)ere  per  la  forma- 
zione del  cavo  colatore,  senza  sufficienti  precauzioni.  Ecco  il 
fatto  decisivo.  La  Corte  avn^bbe  dovuto  appofrffiarvisi  per  in- 
durne chf»  Tntto  dell'autorità  amministrativa  era  un  fatto  dan- 
noso, e  quindi  un  quasi-delitto  eccedente  i  limiti  dei  suoi  poteri 
e,  in  (juesto  senso,  un  atto  illegale,  vai  dire  una  via  di  fatto 
di  cui  il  proprietario  non  risponde.  La  Corte  fonda  la  sua  de- 
cisiontj  soprn  un  altro  motivo,  fissa  dice  che  i  fatti  segnalati 
dal  pei'ito  sono  estranei  al  proprietario.  Senza  dubbio,  ma  gli  è 
così  di  tutti  gli  atti  dell'autorità  annninistrativa,  e  tuttavia  la 
giurisprudenza  ^  unanime  nel  dichiai'ai*e  il  locatore  n^sponsabile 
(h^lla  molestia  che  questi  atti  recano  al  godimento  del  condut- 
tore, quando  i  lavori  sono  stati  fatti  nel  limite  dei  diritti  del- 
l'amministrazione. La  Corte  soggiunge  che  gli  atti  di  cui  gli 
inquilini  si  lagnavano  non  implicavano  la  pretesa  d'alcun  diritto 
sulla  cosa  locata  ;  dal  che  conchiude  trattarsi  d'una  molestia 
di  l^itto  di  cui  il  locatore  non  è  responsabile  (1).  Non  6  vero. 
I/autorità  annninistrativa  che  eseguisce  lavori  sulla  via  pub- 
blica non  pretende  mai  di  avere  un  diritto  sulle  case  la- 
terali, epj)ur(^  la  sua  n^sponsabilità  può  essere  impegnata,  sia 
verso  i  proprietarii,  sia  verso  gl'inquilini.  Si  vfvle  da  ciò  quanto  im- 
l)orta  pi'cH'isar  bene  le  idee  ed  i  principii.  La  decnsione  della  Corte 
ò  giusta  in  sostanza,  ma  inesattamente  motivata.  I  motivi  avreb- 
l)cro  dovuto  condurre  ad  una  decisione  affatto  contraria. 

Prodottosi  ric(>rso  per  Cassazione,  intervenne  una  sentenza  di  ri- 
g(^tto.  La  (-orte  però  non  fa  suoi  i  motivi  della  sentenza,  impugnata. 
Essa  prende  il  fatto  che  vi  era  constatato,  cio^  che  l'ammini- 
strazion(*  aveva  s^Mupre  riconosciuto  che  la  casa  danneggiata 
non  era,  dì  (liritto,  offesa  dalle  necessità  della  demolizione,  e 
che  la  sua  dcMuolizione  non  era  divenuta  necessaria  die  pel  ri- 
sultalo accidentale  degli  atti  dcirimpnuulitore  o  de'  suoi  agenti. 
La  Corte  s'asticMK^  dal  qualiticare  l'atto  deirimprenditore,  accon- 
tentandosi di  dire  (*]ìe  era  una  semj)lic(^  rirt  di  fatfn^  per  la 
(jualc»  l'autore  doveva  agire  personalmente  contro  l'autore  della 
molestia  (2).  La  vera  ragione  di  denuderò  ò  dunque  che  si 
trattava  d'un  atto  compiuto  senza  diritto.  Se  l'atto  fosse  stato 
legittimo,  la  ("erte  non  avrebbe  potuto  chiamarlo  via  di 
fatto. 


(1)  Parigi,  18  marzo  18W  (Dalloz,  1864,  2,  105). 

(2)  Rigetto,  16  maggio  1866  (Dalloz,  1866,  1,  376).  Aubrv  e  Kaw,  t.  IV,  p.  479, 
nota  22,  $  366. 
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149.  Supponiamo  ora  che  rarnministraziono  agisca  nel  limite 
<lelle  sue  attribuzioni.  Essa  innalza  il  suolo  di  due  vie.  Questi 
lavori  haimo  p(»r  risultato  d'esporn»  ad  innondazioni  i  proprie- 
tarii  laterali.  Infatti,  il  i)ian  tc^Teno  e  le  cantino  d'una  casa 
locata  ad  un  pasticciere  vennero  innondate*,  e  i  periti  constata- 
rono che  rinnonda^ione  era  dovuta  ai  lavori  d'innalzamento 
eseii'uiti  dairaniniinistra/ione.  Donde  un'azione  in  garanzia  contro 
il  leccatore.  (^ìiesti  opjxist»  trattarsi  d'una  via  di  fatto.  La 
Corte  di  Parigi  dice  benissimo  che  una  via.  di  fatto  <>  una  mo- 
lestia alla  quale  il  conduttore  ha  diritto  di  opporsi  e  di  cui 
può  chiedere  la  rej)i'<'ssione.  (h'a,  quando  Tanuninistrazione 
procede  a  lavori  die  ha  potestà  d'eseguire,  e  senza  oflendere 
alcun  diritto,  il  conduttore  non  ha  nessuna  veste  per  opporvisi, 
e  nepjuire  j)uò  domnndan»  la  rejiressione  della  molestia  :  non 
gli  resta  (juindi  cIh»  agire  (vnitro  il  locatore.  La  Corte  invoca 
contro  il  propi'ietario  l'art.  1711).  Il  proprietario  è  tenuto  a  dare 
al  conduttore  il  pacifico  godimento.  Quando  questo  godinu^nto 
diviene  impossibile  per  atti  dive^'si  dalle  vie  di  fatto,  il  locatore 
è  tenuto  alla  garanzia.  L'art.  17:^5,  che  lo  libera  dalla  garanzia  per 
le  vie  di  fatto,  ò  unVccozicme  all'obbligo  che  gli  impone  l'arti- 
colo 17U),  ed  ogni  eccezion**  conferma  la.  regola  (1). 

450.  I  lavori  di  pul)l)lica  utilitii  che  si  fanno  giornalmente 
nelle  grandi  cittit  recano  spesso  una  molestia  al  godhnento 
degli  inquilini.  Di  qui  le  numei'ose  liti  fra  (conduttori  e  locatori. 
RiporrenMuo  le.  d(M'isioni  che  riguardano  una  (pu^siione  di  di- 
ritto. Ciò  ch(*  trae  in  erroi'e  i  proprieiai'ii  si  è  che  Tamministra- 
zione  la.  quah*  molesta  il  godimento  <legli  inciuilini  non  pre- 
tende alcun  diritto  sulla  cosa  locata  ;  donde  conchiudono,  fon- 
dandosi sui  termini  dell'articolo  17'^r),  trattarsi  di  vie  di  fatto 
per  le  quali  non  <lf*vono  garanzia,  (v^ueste  obl)iezioni  vennero 
prodotte»  avanti  la  Cono  di  cassazioiu\  ed  essa  vi  ha  risposto 
con  una  sentenza  egregiamente  motivata.  La  Corte  ricorda  anzi- 
tutto il  principio  dal  quale  deM-ivano  tutte  le  obbligazioni  del 
locatore*.  Egh  ò  tenuto  a.  lasciare  al  conduttore  durante  la  lo- 
cazione il  gexlimento;  questo  godimento  deve*  e^ssere  ]);ìciflco,  e 
se  non  lo  è,  il  lex-atore*  r  teuiuto  alla  garanzia  (art.  1719).  La  re- 
ge)la  soffre  un'<'cc(*zione\  iu*l  caso  i)i*(*vist<)  dall'art.  1725,  quando 
te'rze  i)ersone*  molestano  con  vie^  di  fatto  il  godimento  del  con- 
dutteuv.  Ma  e)gni  eccezione  deve  essere  limitata  al  caso  per 
cui  è  stata  introdotta.  Disogna  dunque  vedere*  se*  Tatto  legale 
dell'amministrazione^  costituisce*  una  via  di  fatte).  I/art.  1725  non 
definisce  la  via  di  fatto.  Esso  non  elice  e*sse*rvi  via  di  fatto  in  tutti  i 
casi  in  cui  Fautore  della  me)lestia  non  pretende  alcun  diritto 
sulla  cosa,  ma  dichiara,  cosa  questa  ben  diversa,  che  gli  atti  di 
viole'uza  cessano  d'e^ssere  vie  di  fatto  quando  i  terzi  che  li 
comme^ttoiu)  premendone)  di  avere    un    diritto    sulla  cejsa.   In  tal 


(1)  Parigi,  7  febbraio  1868  (Dalloz,  1868,  2,  88). 
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caso  s'inipogua  una  lite,  o,  por  meglio  dire,  quando  il  condut- 
tore agisce  contro  gli  autori  della  molestia  ({woMi  eccepiscono 
il  loro  diritto,  e  in  forza  di  simile  eccezione  il  locatore  deve  es- 
sere chiamato  in  causa,  ihm^cIiA  difenda  il  suo  diritto  sidl«  (^osa 
locala.  Non  accade  cosi  quando  ramminist razione  «eseguisce  lavori 
di  pubblic<a  utilità.  Essa  non  li  fa  i»er  molestare  i  vicini  e  perchè 
abbia  diritto  sulla  cosa  locata;  (^  quindi  non  si  ^  nel  caso  pi*e 
visto  dall'art.  1725.  Non  vi  ha  via  di  fatto.  La  ('orte  di  cassa- 
zione ha  ragione  di  dire  che  non  è  permesso  considerare  come 
una  via  di  fatto  le  oj>ere  c\\o  una  citta  fa  (^seguire  sulla  pubblica 
via.  Una  via  di  fatto  è  una  viohuiza.  un  delitto  che  si  repi-inie 
mediante  un'azione  giudiziaria,  m(Miti*e  raniministrazione  che 
eseguisce  lavori  è  nel  suo  diritto,  e  non  può  trattarsi  di 
reprimerne  Tesercizio.  La  consegiuMiza  è  incontestaf>ile.  Dal 
momento  che  non  si  versa  nell'<H^cezione.  si  rientra  nella  ro- 
gola,  e  la  regola,  ò  che  il  locatore  rispond**  quainlo  il  conduttore 
viene  impedito  di  atxlere  paciHcanu^nt(^  (1). 

451.  Il  principio  si  applica  ad  ogni  sorta  di  lavori  (2).  Ecco 
un'applicazione  assai  singolare.  Tu  albergatore  loca  una  casa  per 
servire  di  succursale  al  suo  stafàlimento.  Durante  la  locazione, 
vengono  ai)plicati  alla  casa  dei  lili  telegrafici.  Li»  vibrazioni 
dei  iili  prmlucono  un  tale  rumor<»  che  i  viaggiatori  non  tar- 
darono a  lagnarsi  deirinconiodo,  e  abl)andonarono  h»  camere 
che  occupavano.  Di  qui  un'azione^  in  garanzia  contix)  il  lo- 
catore. La  Corte,  accordò  una  riduzioiu^  <U  cinquecento  lire 
sul  litto.  Ma  essa  non  sa  com(^  <iualilìcare  la  causa  della 
molestia.  Il  i)rimo  giudice  aveva  decìso  cIk^  Tatto  d'applicare 
alle  cas<^  dei  lili  metallici  })er  servire  alla  corrisj)ondenza  telo- 
gi'aftca  partecipa  della  natura  dellt»  s<»rvitù  legali  che  lo  Stato, 
per  ragioni  d'interesse  pul)blico,  stabilisce  su  fondi  privati.  In 
appello  questo  motivo  fu  contestato.  Dall'altra  ])art(^  si  ritc^ime 
che  l'applicazione  dei  lili  telegratìci  si  ]>oteva  (^onsidtM-nre  come 
un  vizio  ])rodott osi  durante  la  locazione».  Noi  crediamo  che  il  tril)U- 
nale  di  prima  istanza  abbia  rcMtauKMite  giudicato.  Siamo  propizio 
nel  caso  di  una  servitù  legale,  vale*  a  dire  di  un  jjeso  che  ha  per 
effetto  di  diminuire  il  valoi-e  della  proprietà,  senza  che  il  proprie- 
tario abbia  azione  per  conseguire  un  ind<Mmizzo.  Rimandiamo  a 
quanto  fu  detto  altrove  su  questa  dìflicile  materia.  11  diritto  del 
conduttore  ad  una  indennità  non  è  dubbio.  Xi  era  una  molestia 
al  suo  godimento;  l'autore  della  molestia  (^siMvitava  un  diritto 
sulla  cosa  locata,  e  quindi  non  si  poteva  dire  che  fosse  una  via 
di  fatto,  ciò  che  rendeva  applicabile  Tart.  1711). 

152,  Si  presenta  una  diftìcoltà  particolare  nella  ipotesi  della  so- 
spensione del  lavoro  di  un  opilicio  ordinata  dairamministrazion  e. 


(1)  Rigetto,  17  agosto  1859  (Dalloz,  1859,  1,  157). 

(2)  Vedi  Parigi,  19  febbraio  IStl  (Dalloz,  v.  LouarfCy  ii.  210,  7.*).  Digioue,  12  di- 
cembre 1866  (Dalloz,  1866,  2,  241),  e  30  gennaio  1867  (Dalloz,  1867,  2,  69;. 


OBBLIGAZIONI   I>EL    LOCATORE.  125 

So  il  (roverno  prende  (jiiesta  misura  per  viste  d'interesse  genei*ale, 
si  rimane  sotto  Timperodei  principii  che  abbiamo  esposti  teste.  Si 
è»  preteso  cl>f>  «rti  afftttuarii  sapendo  che  Tamministrazioné  ha  diritto 
di  ordinare  la  sospensione  dei  lavori  nell'interesse  della  naviga- 
zione, clovevaiìo  aspettarsi  simili  misure,  e  se  ne  ^  conchiuso 
<*be  erano  tenuti  a  i>agare  Taffltto  anche  quando  non  godevano 
della  cosa.  Prc^tesa  assurda,  dice  giustamente  la  Corte  di  Na!ìcy, 
poiché  ne  risulterebbe  che  gli  afìlìttuarii  dovrebliero  pagare  un 
godim(*nto  (*he  non  hanno  e  che  potrebbero  non  avere  per  tutta 
la  durata  della  locazione.  Hisogna  applicare,  in  materia  di  corsi 
d'acqua,  i  principii  die  si  applicano  in  materia  di  edilizia.  L'am- 
ministrazione è  nel  suo  diritto  quando  prescrive  la  sospensione 
dei  lavori  degli  opitlci,  ma,  alla  loro  volta,  gli  afflttuarii  lianno 
il  diritto  <li  chiedere  una  diminuzione  deiraflitto,  od  anche  lo 
scioglimento  della  locazione,  se  il  loro  godimento  è  sospeso  o 
reso  impossibile.  La  Corte  soggiunge  che  gli  atìtttuarii  non 
avreblvero  diritto  ad  alcuna  garanzia,  nella  ipotesi  in  etti  la  sospen- 
i«ione  fosse  ordinata  jier  causa  di  im  abuso  di  godimento  di  cui 
si  fossero  n^si  col|>evoli.  Questa  restrizioite  è  giustissima,  e 
risidtii  dai  principii  generali.  (ìli  afllttuarii  devono  sopportare 
It^  conseguenze  della  loro  coli)a;  il  locatore  non  potiv))be  essere 
respousaìnle  (1). 

453.  Non  bisogna  confondere  questo  caso  con  quello  in  cui 
il  conduttore  ha  l)isogno  di  un'autorizzazicme  amministrativa  che 
gli  vien  ritirata  durant(^  il  corso  della  locazione.  Ecco  la  specie  che 
si  è  presentata  davanti  la  Corte  di  cassazione.  Era  stato  locato  un 
Terreno  per  lo  slabiliuKMito  di  un  tiro  a  segno.  Durante  la  loca- 
zione, un  decreto  municipale  vietò  Tesercizio  del  tiro,  pel  peri- 
colo che  presentavano  le  armi  di  nuova  invenzione  e  di  maggior 
portala.  Il  (H)nduttore  doman<lò  lo  scioglimento  della  locazione  per 
mancanza  di  godimento.  La  domanda  venne  respinta.  Il  locatore 
aveva  locato  dei  terreni  senza  obbligarsi  a  far  ottenere  Tauto- 
riazazione  necessaria  per  lo  stabilimento  di  un  tiro,  né  a  con- 
servargliela durante  tutta  la  lo('azion<\  Il  contratto  non  lasciava 
dubbio  su  ([uesto  punto;  il  die  om  decisivo.  Il  locatore  non  po- 
teva essere  garante  di  un  godimento  che  non  aveva  promesso  (2). 

La  decisione  sa.rel)be  diversa  se  il  conduttore  non  potesse 
godere  della  cosa  locata  in  forza  di  un  decreto  amministrativo. 
Un  decreto  del  15  settembre  1870  sospese  Tesercizio  del  diritto 
di  caccia  per  un  anno,  e,  per  conseguenza,  rese  impossibile 
l'esercizio  del  diritto  che  formava  oggetto  delle  locazioni  di 
caccia.  I  conduttori,  privati  d'una  parte  della  cosa  locata,  ave- 
vano diritto  di  domandare  una  riduzione  deiraflitto,  in  forza 
deirart.  1722  (M). 


(1)  Nancy,  17  maggio  1837  (I)ALr.oz,  v.  Louaffc,  n.  210,  2.*).  Auhry  e  Rau,  t.  IV% 
p.  478  (5  nota  24,  $  366. 

(2)  Rigotto,  li  aprile  1874  (Dalloz,  1875,  1,  203). 

(3)  Parigi,  1.*»  maggio  1875  (Dalloz,  1875,  2,  204). 
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II.  —  Degli  o8t>acoli  frappoHti  al  godimento  del  condnttorc  da   privati. 

154.  Debbonsi  applicare  agli  ostacoli  che  i  privati  recano  al 
godimento  della  cosa  locata  i  principii  che  governano  gli  atti  del- 
l'anuninistrazione  ?  I/al1\>rniativa  ci  pare  certa.  Poco  importa  da 
clii  il  godimento  del  conduttore*  sia  intralcialo.  Dal  momento 
che  egli  è  unpedilo  di  godei'e  della  cosa  locata,  ha  diritto  alla 
garanzia  contro  il  locaton»,  a  mcMio  che  Tostac^jlo  non  provenga  da 
una  via  di  fatto.  La  r<(HU'  delle  dilìlcoltà  è  dunqur^  st^nprc  no\- 
4'art.  17*25.  Se  l'ostacolo  costituisce  una  via  di  latto,  il  condut- 
tore mm  ha  alcuna  azione  contro  il  j)roi)rietario  ;  la  legge  non 
gli  accorda.  ch(^  un'azione  contro  gli  autori  della  moh^stia.  (^^uando 
vi  ha  via  di  fatto  da  parte  di  un  terzo  ?  Non  basta  ch'eg^li  non 
possegga  alcun  diritto  sulla  cosa  locata.  Se  egli  agisce  in 
virtù  di  un  diritto,  non  si  può  dire  ch(^  commetta,  una  vio 
lenza.  Sarebbe  una  contraddizione?  in  termini.  I/articolo  1725 
suppone  che,  nel  caso  di  via  di  fatto,  il  conduttore  possa 
agin?  contro  Fautore  della  molestia.  Ora,  nella  specie*,  non  vi 
ha  alcuna  azione  contro  il  viciiìo,  pi^rche  ([Ui^sti  avendo,  come 
presumesi,  agito  ne^l  limite  del  suo  diritto,  non  è  responsal)ilo 
del  damio  che?  reca.  Dunciue,  non  si  tratta  d'una  via  di  fatto,  e 
quindi  può  dirsi,  colla  Corte  di  cassazione  (n.  150),  che  non  es- 
sendo applicabile  l'eccezione»  eh^ll'art.  1725  si  rieMitra  nella  l'e- 
gola  ele'll'art.  1709.  La  conse^guenza  e»  che  il  locatore  rimane 
tenute)  alla  garanzia. 

In  appoggio  di  eiuesta  ele)ttrina  si  pue')  invoe'are»  l'autorità  eli 
Pothier.  Egli  supi)e)ne  elle»  un  ejperaie)  prenela  in  aftìtte)  una  casa 
ed  abbia  bisogno  eli  me)lta  luce  per  l'esercizio  elella,  pre)j)ria  ai'te. 
Durante  il  ce)rse)  eiella  le)cazie)ne,  il  proprietario  ehdla  e-asa  che 
gli  se)rge>  dirimpetto  la  innalza  talmeMite?  eia  toglie^re  la  luce»  eli 
cui  rineiuilino  ha  bisogne).  Il  Ie)rate)re*  sarà  garante.  Potliier  elice 
che  in  eiuesto  case)  si  tratta  eli  un  vizio  se)pravveMnito  de)po  la 
le)cazione\  Non  ci  pare»  e'satte).  La  cosa  re»sia  come^  ora  :  il  gev 
elimente)  del  condutle)i*e  e'.*  diminuito  pel  fatto  eli  un  terzo,  iiui 
la  decisie)ne»  ì)  la  stessa,  e»  in  sostanza  il  principio  e"»  ieleMitice), 
perche  se  il  locatore  rispe)nele  d(»i  vizii  che  se jprav vengono  du- 
rante» la  loe'azione,  e>  in  ai)plie-azione  de»l  jn'incipie)  ejell'art.  1719, 
e»d  è  ane'e)ra  in  applicazione*  eli  ejue»sto  principio  e-he»  il  locatoi*e 
ì"  garante  degli  e)stae*e)li  lrappe)sti  al  goelimento  elei  e-e)neluttore 
da  terzi  che  cagionane»  la  mole^stia  usande)  elei  le)io  eliritto  eli 
pre)prietà  (1). 

155.  Questi  principii  ci  sembrano  sie-uri.  Però  la  Corte»  su- 
pre»nia  ha  e'onfe»i'mato  una    sentenza  che»    eleciele'va  la    questie)iie 


(1)  AuBRY  e  Kat,  t.  IV,  i».  479,  e  note  23  v  21,  ^  S6H.  Potiiikr,  J fella  locazione^ 
11.  113. 
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in  soiiso  contrario.  Ec(*o  la  sp<M*i(^  Trattavasi  (lolla  locaziono,  fatta 
por  (lioci  anni,  ad  un  i)elli('iaio  o  cappollaio,  di  magazzini,  lahoratorii 
o  canioro  (rahitazione.  Pira  dotto  noll'atto  elio  una  dolh*  caniore 
ricevo  va  Iucm*  dal  conilo  dcd  vicino.  (Juosti  loci*  costruirò  un 
muro  alla  distanza  loj^alo,  por  sottrai'i'o  il  cortile  alla  vista  dol- 
rin^uilino,  il  qual(\  privato  (lolla  luce»  nocossaria  por  Tj^sorcizio 
dtdla  sua  indusiria,  (loinand('»  lo  scio'iiinionlo  (lolla  l(x*azion(*  coi 
danni  od  int(M'(^ssi.  Il  proprietario  ol)l)i(M.i(')  elio  la  locaziono  non 
racchiudeva  alcuna  stipulazione  r(dativa  ad  un  uso  speciaU»  dei 
luo^rhi  locati,  o  che  la  diminuziont*  di  hwo  provenendo  dal  1«^- 
^•ittinio  esercizio  del  diritto  di  j)ropriotà  del  vicino,  non  si  ])o- 
t«n'a  iniputai'ii'lieno  la  rosponsahilità.  (jtiosta  difesa  fu  accolta  in 
prima  istanza  (mI  in  app(dlo.  La  Covio  comincia  col  ril(»varo 
che,  oss(Mido  stato  il  muro  costrutto  alla  distanza  lo*ralo,  il  lo- 
catone non  aveva  potuto  opporsi  alla  costruzione;  indi  pone  come 
ro<4(jla  elio,  salvo  stipulazioni  contrarie!  il  hK'atoiN*  non  ('  tonino 
a  «^arantin^  al  conduttor(*  s(»  non  il  •godimento  (l(dla  cosa  locata 
(iual(*  oo-li  la  p(jssied(\  (Jui  sta  rorroi-o,  a  nosti-o  avviso.  Altro 
è  il  diritto  doiriiKjuilino,  altro  il  diritto  del  locator(\  <v>tu'sti  non 
pu()  *jr(jd(MO  della  cosa  sua  cIk»  colh^  limitazioni  risultanti  dal  vi- 
cinato. Nel  caso  concreto,  va.  da  s(>  che  il  [iroprietario  non 
poteva  impcMlin^  al  vicino  (rinnalzan^  un  muro  alla  distanza 
lo'zale.  Ma  quando  il  proprietario  dfi  la  sua  casa  in  aflìtt(j  si 
obbliga  a  lasciane  al  conduttore  il  godimento  della  cosa  locata 
mdlo  stato  in  cui  si  trova,  i\  p(M-  questo  stato,  s'intcMido  lo  stato 
di  fatto,  e  non  la  condizione  It^gah^  della  i)ropriot;i.  (^uandfi 
dunqu(^  è  stipulato  in  un  atto  che  la  tal  camei'a  riceve^  luco  dal 
cortile,  (*  che  questa  camera  non  \)\u)  essei'(^  rischiarata  s(*  non  da 
(questa  luce,  il  locatone  si  obbliga  a  far  godere  al  conduttoi-e 
(lotta  luco.  Poco  importa  che  la  locazione  non  si  spiegiii  stilla  d(> 
stinaziono  d(\lla  cosa.  La  casa  locata  è  ovidonttMiuMito  destinata 
airabitazioiKN  (^  quindi  bisogna  che  h'  rimuno  siano  abitalùli; 
ma  non  Io  sono  so  non  rictn^ono  la  luct^  nocossaria.  So,  nella 
spcK'io,  il  muro  cIh*  toglieva  la  liu*o  fosso  esistito  all'atto  della 
locaziono,  il  conduttore  non  avreblxi  contratto  raflitto,  o  il  j»r(*zzo 
sarebbe  stato  fissato  di  conseguenza.  Egli  risentiva  dunque  una 
diminuzione  di  godimento.  Si  obbietterà  che  ossa  dipendeva  dal 
legittimo  (esercizio  della  proprietà  d(d  vicino  ?  Hisj)onder<Mno  che 
il  diritto  di  pro[)riotà  del  vicino  non  è  pili  h^gittimo  d(d  diritto 
doiramminisirazioiK*  di  far  lavori  di  pubblica  utilità.  Eppure 
una  giurisprudcMiza  costante  riconos(*(*  nel  conduttore  il  diritto  di 
chiederti  lo  scioglimento  d(dla  locazione^  od  una  diminuzione  (l<d 
prezzo,  (luando  lo  opero  imj>ediscono  od  altei*ano  il  godimento 
del  conduttor(\  (Hi  (3  che  il  locatore  si  obbliga  a  lasciare  al 
conduttore  il  pacifico  possesso  della  cosa  locata  nello  stato  di 
fatto  in  cui  ossa  si  trova  al  momento  d(d  contratto.  Non  si  più") 
dunque  confrontare^  il  diritto  di  godimento  (hdrinquilino  col  di- 
ritto di  godimento  del  proprietario.  Qut^sti  non  ha  azione  C(mtro 
chicclh^ssia  (juando  il  suo    vicino    diminuisce^    il    suo    godimento 
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<*on  costnizioiii,  montre  il   conduttore   ha    invoco  azione   contro 
il  locatore. 

Da  ultimo  la  Corte  invoca  il  silenzio  delFatto.  Il  conduttore  sa- 
peva che  il  vicino  aveva' diritto  d'innalzare  un  muro  nel  cortile,  e 
quindi  aveva  preso  in  affitto  il  locale  in  controversia,  cosi  come 
si  trovava,  soggetto  alle  conseguenze  forzate  della  vicinanza  im- 
mediata di  un  altro  proprietario.  Spettava  a  lui  prevedere  la 
possibilità  della  costruzione  di  un  muro  e  stipulare  il  valore 
di  (juesta  eventualità.  La  Corte  dimentica  che  la  garanzia  del 
pacifico  godimento  (•  di  diritto.  Il  codice  ha  cura  di  dirlo:  «  Il 
locatore  è  obì)ligato,  per  la  natui*a  del  contratto,  e  senza  che 
vi  sia  uopo  d'alcuna  stipulazione  spoetalo,  a  lasciare  al  condut- 
toi'o  il  pacifico  godimento  della  cosa  locata  durante  la  loca- 
zione ».  Occorro  una  stipulazione  percho  il  conduttore  abbia 
razione  di  garanzia  nel  ca.so  in  cui  l'amministray.ione  eseguisca 
lavoi-i  di  livellazione  ?  Tuttavia  si  potrebbe  applicare,  letteralmente, 
al  conduttore  i)osto  in  questa  eventualità  quello  che  la  Corte  dice 
<lel  conduttore,  che  si  trova  di  frónte  ad  un  propriotario.  Egli 
sa  che  ramministraziono  ha  il  diritto  d'innalzare  e  d'abbassare 
il  suolo  dello  vio,.  e  quindi  dev(^  aspettarsolo.  Egli  pi*ende  in  af- 
fitto la  casa  con  (jnesta  eventuaUtà,  senza  stipulare  alcuna  ga- 
ranzia. Porcile  la  giurisprudenza  gli  accorda,  malgrado  il  silenzio, 
dol  contratto,  un'aziono  contro  il  locatore?  Perche  ogni  stipu- 
lazione è  inutile,  quando  l'obbligazione  risulta  dalla  natura  della 
convenzione.  Ora,  por  quale  motivo  sarebbe  essa  necessaria  quando 
si  tratta  di  costruzioni  ch(*  può  Uwo  nn  proprietario  vicino,  mentre 
non  lo  e  (juando  si  ti-atta  dolh»  costruzioni  (*ho  può  fare  Tam 
ministraziono? 

La  Corte  di  cassazione»  si  e  attenuta  al  punto  di  fatto.  È  vero, 
ossa,  dice,  che  la  locazione^  per  la  quale  l'uso  della  cosa  locata 
ò  destinato  airosorcizio  d'una  data  professione,  può  essere  ri- 
solta quando  gli  avvenimenti  elio  sopraggiungono  durante  la 
locazione  rendono  la  cosa  locata  impropria  a  questa  destinazione; 
ma  la  locazione  di  cui  si  tratta  non  coulouova  alcuna  stipula- 
zione relativa  ad  uii  uso  speciale  della  cosa  locata  ed  alle  con- 
dizioni di  tale  uso.  Questa  è  rinterprotazione  cIk^  la  sentenza  im- 
l)Ugnata  ha  fattodella  locazione  controversa,  e  quindi  il  conduttore 
è  senza  diritto  (1).  A  nostro  avviso,  la  questiono  ò  posta  male. 
Pothior,  che  prevede  nn  caso  identico  (n.  154),  non  suppone  che 
sia  intervenuta  fra  le  parti  una  convenzione  speciale  la  quale  ga- 
rantisca airoperaio  la  hu:e  di  cui  ha  bisogno  per  lavorare.  La 
garanzia  ^  dovuta  per  la  natura  del  contratto,  nel  senso  che  il 
conduttore  prende  in  affitto  la  cosa  nelle  condizioni  di  fatto  in 
cui  si  trova,  ed  ^  questo  stato  della  cosa  locata  di  cui  il  loca- 
tola garantisce^  il  godimento. 

156.  La  giurisprudenza   delle    Corti    d\ippello    si    mostra    più 


(1)  Ricetto,  11  mu.irgio  isi7  (Dalloz.  1847,  1,  207). 
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favorevole  al  conduttore,  benché  i  motivi  del  decidere  non  siano 
sempre  al  coperto  della  critica.  Viene  fatta  locazione,  ad  un  mer- 
cante di  vino  all'ingrosso,  d'una  bottega  ed  un  appartamento,  illu- 
minati tanto  dalla  via  che  da  un  piccolo  cortile,  separata  dal 
terreno  vicino  non  fabbricato,  da  una  sostra  di  legname.  Du- 
rante la  locazione,  il  vicino  innalza  una  casa  di  sei  piani  per 
tuita  la  lunghezza  del  muro  comune.  L'inquilino  domandò  lo 
scioglimento  del  contratto  per  diminuzione  di  luce,  ma  in  prima 
istanza  soccombette.  Il  tribunale  della  Senna  riproduce  la  dot- 
trina che  abl)iamo  combattuta  testé.  Assumendo  l'affitto  dei  locali 
di  cui  si  tratta,  Tinquibno  ha  dovuto  prevedere  l'eventuale  eser- 
cizio del  diritto  del  proprietario  vicino.  Il  locatore  non  ha  nulla 
garantito  a  questo  riguardo.  Questa  decisione  fu  riformata  in 
appello.  La  Corte  considera  il  cambiamento  intervenuto  durante  la 
locazione  come  un  vizio.  È  questa  Topinione  di  Pothier  (n.  154).  Si 
deve,  dice  la  sentenza,  porre  fra  i  vizii  e  i  difetti  della  cosa  locata,  il 
legittimo  esercizio  del  diritto  del  proprietario  del  fondo  vicino 
quando,  nel  caso  concreto,  ne  risulta  pel  conduttore  una  mo- 
lestia od  una  restrizione  dA  godimento.  Noi  abbiamo  censurato  già 
questo  motivo  di  decidere,  ma  poco  importa;  é  sempre  sull'ob- 
bligazione principale  del  locatore  che  la  Corte  si  fonda,  l'obbli- 
gazione di  far  go<iere  il  conduttore.  Fu  giudicato  che  il  prezzo 
della  locazione  doveva,  essere  ridotto  di  centocinquanta  lire 
airaiino  (1). 

Identica  decisione  fu  resa  nel  caso  seguente,  in  cui  si  vede  la 
difterenza  clie  abbiamo  avvertita  tra  il  diritto  del  proprietario  e 
quello  del  conduttore.  Il  proprietario  di  un  muro  comune  lo  fa 
ricostruire  ed  innalzare,  come  gliene  danno  diritto  gli  articoli  658 
e  ()59.  Egli  non  ò  tenuto  ad  indennizzare  il  proprietario  vicino 
d^lla,  privazione  di  godimento  della  cosa,  quando  non  gli  sia 
iuq)titabile  alcuna  colpa,  come  negligenza  o  ritardo  nell'esecu- 
zione dei  lavori.  La  ragione  si  è,  dice  la  Corte  di  Parigi,  che 
chi  usa  della  sua  proprietà  nei  limiti  del  diritto  che  gli  appar- 
tiene, non  ò  responsabile  del  danno  che  ne  risulta  per  altri. 
Non  cosi  deirinquilino  che  occupa  la  casa.  La  privazione^  di  go- 
dimento gli  dà  un'azione  contro  il  locatore,  in  forza  della  regola 
gH3nerale  dell'art.  1719.  Questa  regola  riceve  eccezione  nel  caso 
dell'art.  1725,  quando  il  conduttore  viene  privato  del  suo  godimento 
da  una  via  di  fatto,  ma  non  si  può  assimilare  ad  una  via  di 
fatto  la  ricostruzione  di  un  muro  comune,  poiché  il  proprietario 
usa  di  un  diritto  consacrato  dalla  legge,  e  quindi  si  rimane 
sotto  r  impero  della  regola.  Ecco  i  veri  principii.  Il  pro- 
prietario non  può  lagnarsi  del  danno  che  risente  pel  mancato 
godimento  risultante  duiresercizio  di  un  diritto,  perché  la  sua 
proprietà  é  limitata  dal  diritto  del  vicino,  mentre  Tinquilino  può 
lagnarsi  delh»  mancanza  di  godimento,  avendogli  il  locatore  ga- 


(1)  Parigi,  13  giugno  1849  (Dalloz,  1»49,  2,  211). 
Laubkxt.  —  Princ.  di  dir,  civ.  —  Voi.  XXV.  —  9. 
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rantito  il  pacifico  godiiiioiito  della  cosa  locata.  Nella  specie,  le 
iiKiniliiie  tenevano  una  pensione:  la  Corte  accorilo  loro  un'indennità 
di  cinquemila  lire  (1). 

In  un  altro  caso,  si  pretendeva  di  a.j)plicai*p  ai  lavori  di  ricostru- 
zione di  un  muro  comune  la  disposizione  delPart.  1724,  relativa 
alle  riparazioni  die  il  locatoi-e  ha  diritto  di  lare,  senza  che  il 
conduttore  possa  reclamare  idcun  risarcimento,  a  meno  die  lo 
riparazioni  stesse  non  dìirino  più  di  quaranta  jiiorni.  Ma  era 
un'erronea  interpn^tazione  dell'art.  1724.  (Questo  parla  delle  ripara- 
zióni di  cui  la  ros/f  locata  lia  hisoii'uo.  (ira,  le  opere  di  ricostruzione 
del  muro  comune,  latte  dal  vicino,  sono  esti-anec*  atl'atto  alla  cosa 
locata:  vi  si  procede  per  un  interesse  estranilo  ad  un  tempo  al 
proprietario  ed  al  conduttore,  e  quin<li  non  hanno  nulla  di  co- 
mune coi  lavori  di  riparazioni  che  il  locatore  ^  cosi  rotto  a  laro 
e  che  il  conduttore  deve  soffrire,  s(^  sono  urgenti  (2). 


II L  —  Diritti  del  conduttore. 

157.  11  conduttoi'e  può  chiedere  lo  scioijrlimento  della  loca- 
zione in  tutt(?  Io  ipotesi  in  cui,  per  una  causa  qualun<iue,  ven<»a 
impedito  di  godere  della  cosa  locata.  Questo  diritto  non  si  tonda 
soltanto  sulla  condiziono  risolutiva  tacita,  dcdl'art.  1184,  ma  ha 
anche  un'  altra  base  più  generale  e  più  assoluta,  cioA  che 
non  può  esservi  locazione  s(Miza  godimento  d(dla  cosa  che 
ne  fornui  Toggetto.  La  condizione»  risolutiva  implica  una  colpa 
da  parte  di  chi  non  (^seguisct*  le  proprie^  obbligazioni.  Ecco 
perchè  Tart.  11<S4  permette  al  giudice  d'accordare  una  dilaziono 
al  debitore,  mentile  consente  insieme  al  crcMlilon*  di  reclamai*e 
danni  ed  inten^ssi.  Si  potTebbe  (huKiue  affermare  Tapplicazione 
dell'art.  1181  alla  locazioncs  nei  casi  in  cui  non  vi  ha  alcuna 
colpa  da  rimproverare  al  locatore,  come  i  casi  in  cui  il  godi- 
mento del  conduttore  ò  moh^stato  da  atti  h^gittimi  deiraimnini- 
strazione  o  d'un  vicino.  Il  propi'ietario  non  ò  in  colpa,  anzi  egli 
stesso  subisce  un  danno,  e  non  ha  sempre  un'azione  d'indon- 
nita; eppure  il  diritto  dol  conduttoi'e  allo  scioglinuuito  d(dta  lo- 
caziom*  ò  incontestabile.  La  locazione  ha  per  oggetto  il  godi- 
mento della  cosa  locata.  Se  questo  godimento  diviene  impossi- 
i)il(S  il  contratto  non  ha  più  oggetto  nò  causa,  o  quindi  non  può 
sussistere.  Infatti,  a  differenza  della  vendita,  la  locazione  si  perfe- 
ziona successivamente,  si  rinnova  tutti  i  giorni:  è  dun<iue  me- 
stieri che  il  godhnento  sia  procurato  per  tutta  la  durata  della  lo- 
cazione. Oli  e  quanto  dic(»  Tart.  1711),  ed  e  norma  essen- 
ziale alla    locazione.    Dal    momento  ciu*  il    conduttore»  non    i)uò 


(1)  Parigi,  19  luglio  1848  (Dalloz,  1848,  2,  16H).   Cfr.    Parigi,   15  dicembre   1875 
(Pa9ÌGrisÌ€y  1876,  2,  2). 

(2)  Parigi,  14  aprile  1862  (Dalloz,  1862,  2,  155).' 
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^rodere  della  cosa,  perchè  il  godimento  sia  divenuto  inipossibiU\ 
non  vi  ha  più  locazione. 

La  Corto  di  Parigi  ha  applicato  questo  principio  ;ul  un  caso 
in  cui  Tapplicazione  delKiìrt.  1184  sarebJ)e  stata  molto  dubbia. 
Vi  era  via  di  fatto  da  parte  deiramniinistrazione,  la  qualo 
aveva  agito  senza  diritto;  eppure  la  locazione  venne  risolta, 
perchè  non  potrebbe  esservi  locazione  senza  godimento  della 
cosa  locata.  Non  si  poteva  dire  clie  vi  fosse  la  minima  colpa  da 
parte  del  proprietario:  non  vi  era  quindi  ìnadempimonto  delle  sue 
ol)bligazioni,  nel  senso  delfart.  1184,  ma  sibbene  mancanza  d'og- 
getto <*  di  causa.  Come  mai  il  locatore  avrebbe  il  diritto  di  percepii^ 
il  prezzo  d'un  godimento  che  non  pnxuu'a  al  conduttore?  (!)• 
A  maggior  ragione  la  locazione  dev'essere  risolta  se  Tammini- 
strazione  od  il  vicino  ha  agho  nel  limite  del  suo  diritto.  (^Juando 
il  godimento  del  c(mduttore  è  soltanto  dhninuito  dalFostacolo 
che  vi  apportano  Tananinistrazione  od  un  vicino,  non  si  può  più 
dire  che  il  contratto  sia  senza  oggetto  e  senza  causa,  poiché 
rimane  un  godimento.  Se  esso  basta  perchè  la  locazione  raggiunga 
la  propria  destinazione,  il  contratto  deve  essere  mantenuto:  ma  il 
conduttore  avrà  diritto  ad  una  diminuzione  del  prezzo  stipulato 
nella  locazione,  perchè  il  prezzo  è  pagato  per  un  godimento  in- 
tegrale. S(»  il  godimento  vUm  diminuito,  una  parte  del  prezzo  sa- 
rebbe dovuta  senza  causa.  Ne  abbiamo  già  dati  alcuni  esempi 
tratti  dalla  giurisprudenza  (n.  15()). 

158.  Il  condutton?  avrà  altresì  diritto  ai  danni  ed  interessi  ? 
Vi  ha  (jualche  incertezza  su  questo  punto  nella  giurisprudenza. 
Ora  le  Corti  ritiutano  i  danni  ed  interessi,  ora  li  accordano.  I 
principii  non  sono  però  dul)bu  e  ne  sembrano  elementari.  Secondo 
l'art.  1147,  il  debitore  è  tenuto  ai  danni  ed  intonassi  in  caso  d'ina- 
dempimento  deirobbligazione,  ma  bisogna  che  rinesecuzione  gli 
sia  imputabile,  e  non  può  essergli  imputata  se  non  ([uando  egli  è  in 
colpa.  Egli  cessa  di  dovere  i  danni  ed  intonassi  s(^  l'inesecuzionc* 
proviene  <la  una  causa  estranea  che  non  può  (essergli  imputata. 
Ora,  qiuuido  il  locatore  non  adempie  TobbligazioiK*  di  far  go- 
dere il  conduttore,  in  conseguenza  di  opere  clu»  Tamministra- 
YÀono  od  un  terzo  eseguisca  nei  limiti  del  siuj  diritto,  è  c<m1o 
che  questo  inadempimento  proviene  da  una  causa  estranea  die 
non  può  essergli  imputata.  I^a  conseguenza  è  cei'ta.  Il  locatore 
non  deve  i  danni  ed  interessi,  perchè  non  è  in  colpa. 

E  stato  giudicato  che  il  conduttore  non  ha  diritto  a  danni  ed 
interessi  (juando  un  vicino  innalza  nel  suo  cortile  un  mur(» 
contro  Tunica  finestra  che  illumina  la  camera  d(»lla  parte  poste- 
riore della  casa  locata  e  getta  cosi  Tinquilino  in  una  completa 
oscurità.  La  Corte  di  Hruxfdles  considera  il  fatto  di  questa  co- 
struzione^ come  un  vizio  che  sopravviene  durante  la  locazione.  K 
la  dottrina  di  Pothier  (n.  151).  La  Corte  soggiunge*  che  non    vi 


(1)  Parigi,  18  marzo  1864  (Dalloz,  186i,  2,  105). 
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ha  luogo  a  danni  ed  interessi  in  favore  deirinquiiiiio,  pei  di- 
fetti sopravvenuti  soltanto  dopo  il  contratto,  senoa  colpa  del 
locatore  (1). 

La  Corte  d'Aix  ha  stabilito  assai  rettamente  il  principio  in  un 
caso  in  cui  i  conduttori  erano  stati  molestati  nel  godimento  dei 
luoghi  locati  da  movimenti  di  terreno  e  da  livellazioni  or- 
dinati dairautorità  municipale.  Essa  riconosce  ai  locatarii  l'azione 
in  garanzia,  e  la  fonda  sul  contratto  stesso  di  locazione.  Perchè 
il  fìtto  rappresenta  il  prezzo  del  godimento,  la  privazione  di  questo 
godimento,  secondo  che  è  parziale  o  totale,  importa  o  la  ridu- 
zione deiraffitto  finché  dura  la  molestia,  o  lo  scioglimento  della 
convenzione.  Ma  il  proprietario,  non  essendo  tenuto  che  in  virtù 
stessa  del  contratto,  e  non  avendo  conmiesso  alcuna  colpa  che 
importi  la  sua  responsabilità,  non  deve  indennizzo  di  sorta  per 
qualsivoglia  conseguenza,  sia  diretta  che  indiretta,  della  mo- 
lestia (2); 

Vi  ha  una  sentenza  della  Corte  di  Parigi  nello  stesso  senso, 
ma  i  motivi  lasciano  molto  a  desiderare.  Nella  specie,  si  trattava  di 
lavori  edilizii.  La  Corte  dice  che  la  molestia  derivante  al  loca- 
tario dei  lavori  non  cade  sotto  Tapplicazione  dell'art  1725;  il 
die  ò  evidente,  poiché  gli  atti  legittimi  deiranuninistrazione  non 
costituiscono  una  via  di  fatto.  La  Corte  esclude  anche  Tart.  1719, 
poiché  il  locatore  non  può  essere  teimto  all'impossibile,  vale  a 
dire  a  rimettere  i  locali  in  istato  da  poter  servire  al  caso  per 
cui  vennero  locati  sotto  pena  dei  danni  ed  interessi:  egli  può, 
al  contrario,  invocare  la  forza  maggiore,  che  s'impone  ad  entrambe 
le  parti  (art.  1148).  Fin  qui  la  sentenza  é  nel  vero,  ma  essa  sog- 
giunge che  la  molestia  è  un  fatto  del  principe.  Questa  espres- 
sione é  ambigua  e  si  presta  alFerrore.  D'ordinario  per  fatto  del 
principe  s'intende  un  atto  di  violenza,  e  quindi  una  via  di  fatto 
che  non  dfi  luogo  ad  alcuna  garanzia,  a  veruna  azione  contro 
il  locatore.  Non  é  questo  che  la  Corte  ha  voluto  dire.  È  meglio 
attenersi  al  testo  della  legge  e  valersi  dell'espressione  ch'essa 
adopera.  Vi  ha  forza  maggiore  a  riguardo  del  locatore  quando 
l'amministrazione  agisce  nel  limite  del  suo  diritto,  il  che  basta 
perchè  egli  non  sia  tenuto  ai  danni  ed  interessi  (3). 

Ma  se  l'amministrazione  non  avesse  agito  nel  limite  de'  suoi 
diritti,  vi  sarebbe  realmente  via  di  fatto.  In  questo  caso  po- 
treblxi  il  conduttore  agire  in  garanzia  contro  il  locatore  ?  Il  con- 
duttore ha  azione  quando  il  godimento  della  cosa  locata  diviene 
materialmente  impossibile  (n.  157),  nel  senso  ch'egli  può  chie- 
dere lo  scioglimento  della  locazione  od  una  diminuzione  del 
prezzo,  ma  non  ha  diritto  ai  danni  ed  interessi,  poiclié  si  tratta 
di  una  via  di  fatto.  È  applicabile  l'art.  1725:  il  conduttore  deve 


(1)  BruxeUes,  15  aprile  1843  (Pa«ic/i»i«,  1843,  2,  220). 

(2)  Aix,  9  maggio  1868  (Dalloz,  1870,  2,  116). 

(3)  Parigi,  18  agosto  1870  (Dalloz,  1870,  2,  231). 


OBBLIGAZIONI   DKL    LOCATORK.  183 

agiro  contro  Tautoro  della  molestia.  Erroneaineiite  (liinqiu»  la 
Corte  di  Lione  ha  accordato  danni  ed  interessi  al  conduttore 
per  un  atto  deiramministrazione  che  la  sentenza  chiama  abu- 
sivo (1). 


N.  5.  ~  Difesa  del  conduttore. 

159.  Il  locatore  deve  garantire  il  conduttore  contro  le  mo- 
lestie che  i  terzi  recano  al  suo  godimento.  Si  distinguono,  tanto 
in  materia  di  locazione,  quanto  in  materia  di  vendita,  due  sorta  di 
molestie,  la  molestia  di  diritto  e  la  molestia  di  fatto.  Vi  ha  mo- 
lestia di  fatto,  dice  Pothier,  quando  i  terzi  che  turbano  il 
godimento  del  conduttore  non  pretendono  alcun  diritto  sul  fondo 
né  in  relazione  al  fondo  :  se,  ad  esempio,  i  terzi  fanno  pascolare 
le  loro  pecore  in  una  prateria  che  io  tengo  in  affitto,  e  in  via 
di  fatto,  senza  pretendere  di  averne  il  diritto,  s(».  i  ladri  ven- 
demmiano le  mie  vigne,  se  i  malfattori  avvelenano  il  mio  sta- 
gno. Il  locatore  non  é  garante  di  questa  specie  di  molestia. 
Ve  n'ha  un'  altra  che  Pothier  chiama  giudiziale ,  e  risulta  da 
una  domanda  fatta  giudizialmente,  sia  per  ottenere  il  rilascio  del 
fondo  da  parte  del  conduttore,  sia  per  esercitare  una  servitù  di 
cui  l'affittuario  pretenda  di  non  essere  giravate.  Vi  ha  ancora  mo- 
lestia giudiziale,  per  via  d'eccezione,  quando  l'affittuario  procede 
contro  gli  autori  della  molestia  di  fatto,  e  questi  gli  oppongono 
di  avere  un  diritto  sulla  cosa  locata.  Il  locatore  risponde  di 
(juesta  molestia  che,  nel  linguaggio  della  scuola,  si  chiama  mo- 
lestia di  diritto  (2), 


I.  —  Molestia  di  fatto. 

160.  «  Il  locatore  non  è  tenuto  a  garantire  il  conduttore 
delle  molestie  che  terze  persone  con  vie  di  fatto  arrecano 
al  suo  godimento,  purché  però  non  pretendano  qualche  diritto 
sulla  cosa  locata,  salvo  al  conduttore  la  facoltà  di  agire 
contro  di  esse  in  suo  proprio  nome  ».  Perdio  il  locatore  non  è 
tenuto  alle  molestie  di  fatto  ?  Si  potrebbe  dire  che  poco  im- 
porta la  causa  della  molestia.  Il  conduttore  non  gode  quando  è 
molestato,  e  il  locatore  si  è  obbligato  a  lasciarlo  godere  pacifi- 
camente. Tale  sarebbe,  infatti,  la  conseguenza  logica  deirobbli- 
gazione  che  il  locatore  contra(^  di  lasciare  al  conduttore  il  pa- 
cifico godimento  della  cosa  locata  durante  la  locazione.  La  legge 
non  ha  ammc^sso  questa  conseguenza,  perchè  suppone  ch(*  le 
molestie  di  fatto  siano  dovute  ad  una    negligenza    del    condut- 


(1)  Lione,  19  novembre  1865  (Dalloz,  1866,  2,  242). 

(2)  Pothier,  Della  locazione ^  na.  81  e  82. 
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toro,  che  uon  ha  sorvegliato  abbastanza  attivamente  la  cosa 
locata,  ovvero  ad  inimicizie  personali.  In  questa  supposi- 
zione, sarebbe  ingiusto  rendere  responsabile  il  locatore,  [.'ar- 
ticolo 172^)  indica  anche  un  altro  motivo,  cioè  che  il  ccmdut- 
lore  ha  un'azione*  personale  contro  gli  autori  della  molestia  (1). 
(ìenerahnente  questa  azione  gli  basta,  ma  può  essere  inutile  se 
Fautore^  della  molestia  è  sconosciuto  o  insolvibile,  il  che  accadrà 
ben  di  sovente.  In  questo  caso,  il  conduttore  avrà  regresso 
<*ontro  il  locatore  ? 

161.  Nell'antica  giurisprudenza  si  accordava  al  conduttore 
un'azione  sussidiaria  contro  il  locatore  quando  fosse  stato  pri- 
vato di  tutti  o  della  maggior  parte  dei  frutti  che  avrebbe  po- 
tuto raccogliere.  Il  progetto  di  codice  civile  generalizza  questa 
azione,  dando  al  conduttore,  se  vi  sìa  luogoy  contro  il  locatore 
lo  stesso  diritto  che  lia  nel  caso  di  molestia  giudiziale.  Al 
('oHsiglio  di  Stato  questa  disposizione  fu  censurata  da  Lecuée, 
IJegnaud  d<*  Saint-Jean  dWngely,  Tronchet,  e  non  trovò  alcun 
difensore.  Era  contraddittorio,  si  diceva,  disporre,  come  faceva 
il  progetto  e  come  dice  l'art.  1725,  che  il  locatore  non  deve 
garanzia  per  la  molestia  di  fatto,  ad  autorizzare  ciononostante 
ii  conduttore  a  reclamare  una  diminuzione  di  prezzo.  Dietro  queste 
osservazioni,  il  Consiglio  soppresse  l'ultima  parte  dell'articolo. 
La  volontà  degli  autori  del  codice  non  6  dubbia,  e  bisogna 
attenei'visi;  ma  era  facile  rispondere  alle  critiche.  Altra  cosa  ft 
la  garanzia,  altra  l'azione  per  diminuzione  del  prezzo.  La  ga- 
ranzia obbliga  il  locatone  a  indennizzare  complcìtamente  il  con- 
<luttore  del  danno  che  risulta  dalla  molestia,  mentre  l'anione  per 
diminuzione  del  prezzo  ha  soltanto  per  oggetto  di  ridurre  il 
prezzo  del  godimento  che  il  conduttore  non  ha  potuto  avere  in 
conseguenza  della  molestia,  (h-a,  nulla  è  più  giusto  del  re- 
gresso cosi  limitato.  Il  conduttore  ha  diritto  al  pacifico  go- 
dimento della  cosa  locata.  Se  non  Tha,  senza  che  vi  sia  una 
<'olpa  da  rimproverargli,  paga  il  prezzo  senza  causa,  e  quindi 
deve  .avere  il  diritto  di  chiederne  la  diminuzione  (2). 

162.  I  proprietarii  amano  invocare  Tart.  1725,  che  li  (esonera 
da  ogni  rc^sponsabilità,  malgrado  la  molestia  i*<»cata  al  con- 
duttore; ma  l'invocano  sovente  a  tono.  Importa  dunque  preci- 
sare il  caso  preveduto  dalla  legge.  Vi  ha  jnolestia  di  fatlo  per 
ciò  solo  che  gli  autori  della  molestia  non  pretendono  alcun  diritto 
sulla  cosa  locata?  Xo,  ramministrazione  che,  per  l'esecuzione  di 
certe  opere  turba  il  godimento  del  conduttore,  i  terzi  che  lo  mole- 
stano facendo  delle  costruzioni  sui  loro  fondi,  non  pretendono 
alcun  diritto  sulla  cosa  locata,  il  cIk^  non  toglie  che  il  condut- 
tore abbia  un'azione  conti'o  il  locatore  (im.  148-15<S).  Non  è 
questo  dunque  il  carattere  distintivo  delle  vie  di  fatto.  La  legge 


(1)  CoLMET  DE  Santerre,  t.  VII,  p.  252,  u.  171  hi»  I. 

(2)  DuvERGiKU,  Della  locazione^  t.  I,  p.  298,  n.  815. 
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iiiodesinia  sporifica  la  caratteristica,  dicendo  che  il  couduttoro.  ha 
il  diritto  di  agire  in  nomo  proprio  contro  gli  autori  della  mo- 
lestia, siccome  responsabili  di  un  fatto  dannoso,  e  quindi 
c<>l[>evoli  d'un  delitto. 

Ecco  un"api)lica7.ione  del  principio.  Un  afflttuario  cita  il  pro- 
prietario attiguo  davanti  il  giudice  di  i)ace  per  farlo  condan- 
nare ad  al)batiore  gli  alberi  piantati  in  una  siepe  che  sei)arava 
i  due  fondi  f»  a  i)agargli  danni  ed  interessi.  Il  convenuto  iiega 
airaflittuario  il  diritto  d'intentan*  una  simile  azione,  la  (juale,  se- 
condo lui,  non  appartiene  ciie  al  proprietario.  Uiuscito  soccombente 
in  prima  istanza  ed  in  appello,  spiega  ricorso  cassazione  per  viola- 
zione degli  articoli  1719  e  172o.  La  Corte  decide  che  questi  articoli 
sono  estranei  alla  disputa,  perchè  non  si  tratta  di  un'a- 
zione di  garanzia.  L/aflìttuario  ha  azione  pel  <lanno  reale  recato 
ai  frutti  ed  ai  raccolti,  e  tale  era  razione  dell'attore.  Vi  era  via 
di  fatto,  nel  s(miso  che  il  proprietario  trascurava  di  potare  i  suoi 
alberi  e  recava  cosi  un  danno  airafflttuario.  Si  era  dunque  nei 
termini  della  legge  (1). 

163-  Ne  consegue  che  Tart.  17"^5  non  è  più  applicabile 
<|uando  la  via  di  fatto  non  attribuisce  alcuna  azione  al  conduttore, 
contro  gli  autori  della  molestia.  Tali  sono  le  violenze  connnesse 
in  tempo  di  guerra  dal  nemico.  Le  vittime  di  simili  vio- 
lenze non  hanno  alcun  regresso  contro  gli  autori  dei  fatti  dan 
nosi.  Essi  non  avrebbero  j)otuto  impedirli,  supposto,  naturalmente, 
che  non  vi  sia  alcuna  colpa  da  imputar  loro.  Quindi  non  si  è 
nei  termini  iiò  nello  spirito  della  legge.  Non  trattasi  di  vie  di 
fatto  prevedute  dalKart.  ll'^y.  La  privazione  di  godimento  rientra 
jùuttosto  nei  casi  fortuiti,  di  cui  è  parola  neirart.  17'^"^.  Ritor- 
neremo suirargonuMito. 

La  Corte  di  Parigi  ha  giudicato  cosi,  ma  senza  motivare  la 
^ua  decisione,  nel  caso  seguente.  Nel  IH-^s  veniva  aggiudicato  per 
ventiquattromilacentoventi  lire  Taftitto  d(d  mercato  dei  cavalli 
di  Parigi.  Dopo  la  rivoluzione  del  luglio,  i  mercanti  rithitarono 
di  pagare  la  tassa  in  tutto  o  in  parte,  come  se  l'insurrezione 
contro  l'arbitrio  i-eah*  liberasse  i  debitori  dalle  loro  obbliga- 
zioni! L'aggiudicatario  domandò  una  indennità  od  una  dimi- 
nuzione del  prezzo,  ma  la  domanda  fu  respinta  dal  tribu- 
nale della  Senna  in  forza  deirart.  17'^5.  \i  era  un  motivo  di 
dul)bio.  Si  poteva  diro  che  raflittiuirio  avrebbe  dovuto  agire 
contro  i  debitori  facendo  st(?ndere  processo  verbale  della  loro 
resistenza.  Nei  tem])i  ordinarli  Tobbiezione  sarebbe  decisiva,  ma, 
in  tempi  di  tumulto  e  di  rivoluzione,  la  stessa  causa  che  pro- 
duce il  rifitito  dei  debitori  impedisce  anche  di  constatare  le 
contravvenzioni  e  di  perseguirle.  La  Corte  di  Parigi  decise  che, 
«  date  le  circostanze  della  causa  »,  la  citta  doveva  un'ind(Mini(à 
all'aggiudicatario  {"2). 


(1)  Rigetto,  9  dicembre  1817  (Dalloz,  v.  LouagCj  n.  238). 

(2)  Parigi,  11  marzo  1834  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  240,  4.*). 
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S'intende  che  non  è  più  applicahile  T  art.  1725  (juando 
il  godimento  del  conduttore  sia  stato  impedito  da  un  ac- 
cidente naturale,  come,  per  esempio,  il  fulmine.  In  questo 
caso,  ogni  azione  diretta  del  conduttore  f^  impossil)ile,  poiché 
nessuno  è  autore  della  molestia.  Rimane  a  sapere  se  il  condut- 
tore abbia  regresso  contro  il  locatore.  Bisogna  applicare  il  prin- 
cipio che  domina  la  materia..  Siccome  la  locazione  cessa  d'esistere 
dal  momento  che  non  6  più  possibile  il  godimento,  il  conduttore 
non  può  essere  tenuto  a  pagare  un  godimento  che  non  esercita,  e 
quindi  deve  avere  il  diritto  di  chiedere  lo  scioglimento  della 
locazione  od  una  diminuzione  del  prezzo  (1).  Ritorneremo  su 
questa  difficoltà  spiegando  l'art.  1722. 


IL  —  DeUa  molestia  di  diritto. 

164.  I/art.  172()  prevede  la  molestia  di  diritto.  Esso  ò  cosi 
concepito  :  «  Se,  al  contrario,  l'inquilino  o  Paffittuario  sono  stati 
molestati  nel  loro  godimento  in  conseguenza  di  un'azione  l'ela- 
tiva alla  proprietà  del  fondo,  essi  hanno  diritto  ad  una  dimi- 
nuzione proporzionata  sul  prezzo  della  pigione  o  del  (Itto,  purché 
la  molestia  o  l'impedimento  siano  stati  denunziati  al  proprie- 
tario ».  A  differenza  della  molestia  di  fatto,  la  molestia  di  di- 
ritto dà  sempre  luogo  a  gai'anzia.  La  ragione  si  ò  che  la  mo- 
lestia giiuliziaria  implica  che  il  locatore  non  ord  proprietario 
della  cosa  che  ha  affittato  e  che,  per  conseguenza,  il  condut- 
tore è  obbligato  a  rilasciare  la  cosa  in  tutto  o  in  parte,  od  a 
soffrire  l'escTcizio  di  qualche  servitù  che  il  locatore  non  gli 
aveva  dichiarato.  Ora,  il  locatore  deve  sempre  garantia  al 
conduttore  contro  l'evizione,  poichò,  per  effetto  della  medesima ^ 
il  conduttore  non  ha  il  godimento  che  forma  l'oggetto  della  lo- 
cazione. 

465.  La  molestia  di  diiùtto  impone  un'obbligazione  al  con- 
duttore: egli  deve,  cio^,  denunciarla  al  proprietario.  La  ragione 
si  è  che  la  molestia  minaccia  il  proprietario  più  ancora  vho  il 
conduttore,  perchè  l'azione  non  si  rivolge  contro  di  lui,  liia 
«•ontro  il  locatore,  se  questi  è  proprietario  o  si  ò  com- 
portato come  tale.  (Ui  autori  della  molestia  hanno  intentato 
male  Tazione  se  sono  attori  :  essi  avrebbero  dovuto  agii'(» 
contro  il  proprietario,  poiché  la  loro  azione  riguarda  la  pro- 
prietà del  fondo.  Bisogna  che  il  proprietario  sappia  die  sono 
in  questione  i  suoi  diritti,  egli  è  interessato  a  sostenerli  e  vi 
(>  interessato  anche  in  quanto  riguarda  i  suoi  rapporti  col  con- 
duttore, perchè,  in  caso  d'evizione,  la  locazione  sarà  risolta  o  ne 
sarà  diminuito  il  prezzo,  coi  danni  ed  interessi,  se  vi  ha  luogo. 


(l)  CoLMKT  i)K  Santkrrk,  t.  VII,  p.  253,  II.  171  bis  IL 
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Il  garante  ha  dunque  interesse  a  intervenire  in  causa  por  cU- 
lendere  il  conduttore. 

Questo  interesse  a  conoscere  la  molestia  si  majiifesta  particolar- 
mente per  ciò  che  ha  tratto  alle  proprietà  rurali,  specie  se  vi  sia 
una  molestia  di  fatto,  vale  a  dire  se  il  terzo  si  è  posto  in  possesso 
(funa  parte  della  cosa  locata.  Il  proprietario  corre  pericolo,  in  tal 
caso,  di  perdere  il  possesso  e  i  vania^jrgi  che  vi  sono  inerenti, 
se  non  reprime  immediatamente  Tusurpazione.  Ecco  porcile  la 
\egixe  vuole  che  Taffittuario  avverta,  nel  più  breve  tempo  pos- 
sibile, il  proprietario  delle  usurpazicmi  elio  possono  essere  com- 
messe sui  fondi  (art.  17()8),  sotto  pena  di  tutte  le  spese!  dei  danni 
od  interessi. 

L'obbligazione  di  denunciare  la  molestia  ha  anche  un'altra 
sanzione.  A  termini  deirart.  1720,  il  conduttore  ha  dii'iito  ad 
ima  diminuzione  di  prezzo  quando  ò  molestato  nel  suo  godi- 
mento da  un'azione  relativa  al  fondo,  «  piuTh(\  »  soggiunge  la 
legge,  «  la  molestia  e  rimpedimonto  siano  stati  denunziati  al  pro- 
prietario ».  La  denunzia  ♦>  dunque  la  condizioni^  sotto  la.  quale 
il  conduttore  ha  diiùtto  ad  una.  diminuzion<3  del  prezzo.  Però  la 
legge  non  va  hitesa  nel  senso  che,  por  ciò  solo  che  il  condut- 
tore non  abbia  denunciato  la  molestia,  sia  docaduto  dalla  sua 
azione  in  garanzia.  Ciò  che  prova  tale  non  essere  il  senso 
dell'art.  1720  è  ch'esso  non  fissa  alcun  termine  entro  il  quale 
la  denunzia  deve  essere  fatta,  e  quindi  il  conduttore  può  sempre 
Iirocedervi,  fuorché  nel  caso  di  un'affittanza  rustica  (art.  1708), 
quando,  oltre  la  molestia  di  diritto,  vi  ha  usurpazione.  In  mancanza 
di  questa,  rimane  applicabile  l'art.  1720.  11  conduttore  dove  de- 
nunciare la  molestia,  affinchè  il  locatore  possa  (Ufenderlo,  e 
quindi  basta  che  la  denuncia  sia  fatta  in  tempo  da  permettere 
al  locatore  d'intervenire  in  causa.  Quand'anche  il  conduttore  si 
fosse  lasciato  condannare  senza  chiamare  in  causa  il  locatore, 
non  sarebbe  necessariamente  decaduto  dal  suo  regresso  in  ga- 
ranzia. Cosi  dice  l'art.  1040  pel  compratore,  ed  a  maggior  ra- 
gione deve  ciò  riferirsi  al  conduttore.  Infatti,  la  sentenza  che  con- 
danna il  conduttore  non  può  essere  opposta  al  locatoi'o:  i  di- 
ritti di  (|Uosto  restano  salvi;  egli  può  sempre  sostenerli  agendo, 
nella  sua  qualità  di  proprMario,  contro  l'autore  della  molestia. 
E  soltanto  nel  caso  in  cui  la  mancanza  della  denunzia  avesse 
cagionato  un  danno  al  locatore  che  questi  può  prevalorsen<^ 
contro  il  conduttore,  qualora,  per  esempio,  avesse^  perduto 
il  possesso.  La  questione  si  risolve  dunque  in  una  difficoltà  di 
fatto.  Il  giudice  esaminerà  se  la  mancanza  di  denunzia  abbia 
nociuto  al  locatore,  nel  (}ual  caso  il  conduttore  è  in  colpa,  e 
potrà  essere  dichiarato  decaduto  dalla  garanzia  (1). 

166.   Il  propriotario  può  agire  contro    l'autore  della  molestia 


(1)  CoLMKT  DB  Santkrre,  t.  VII,  p.  254  II.  172  bis  II  e  III.  Aubry  ©  Kau,  t.  IV, 
p.  480,  note  32  e  33,  $  366.  Duvekgimr,  t.  I,  p.  306,  n.  323. 


138  DKLLA   LOCAZIONK   DEr.LK   COSK. 

audio  (jiiando  non  fosso  stato  avvertito  dal  conduttore.  Si  do- 
manda se,  in  questo  caso,  il  conduttore  ha  diritto  ad  una  in- 
dcMinità  Y>vr  privazione  di  godimento.  La  (juestione  è  stata  de- 
cisa in  favore  del  conduttore  dalla  Corte*  di  cassazione.  Nella 
specie,  non  solo  raflittuario  non  aveva  denunziato  la  molestia, 
ma  aveva  continuato  a  pairare  la  pi«rione  senza  reclamare 
alcuna  indeimità.  Solo  mollo  tempo  dopo  aver  ricevuto  la  qui- 
tanza  definitiva  di  ciò  che  doveva,  ralìlttuario  reclamò  una  in- 
dennitii.  fondandosi  sul  fatto  che  il  proprietario  era  stato  in- 
dennizzato della  molc^stia.  11  locatore  «rli  oppose  che  non  aveva 
denunciato  la  molestia,  che  non  era  intervenuto  in  causa  e  che 
avf^'a  accettato  una  (luilanza  dellnitiva  senza  fare  alcuna  ri- 
serva e  senza  a<rire.  Tuttavia  la  Corte  di  Houen  diede  causa 
vinta  aprii  affittuari.  Era  constatato  che  il  conduttore  aveva 
soflerto  d(^llf*  perdite,  e  quindi  aveva  diritto  ad  una  indennità. 
D'altra  parte,  il  proprietario  non  aveva  subito  alcun  danno  dalla 
mancanza  di  d(Mìunzia,  i)er(^hò  aveva  ottenuto  una  condanna 
contro  l'autore  dcdla  molestia.  (v)uanto  alPinazione  deiraffittuario, 
non  avret)l>e  potuto  (essere  invocata  contro  di  lui  se  non  nel 
caso  dìo  avesse»  implicato  una  rinuncia.  Prodotto  ricorso  in  cassa- 
zione per  violazione  deirart.  172(5,  il  quale  dispone  formalmente 
che  l'affittuario  non  ha  diritto  ad  una  indennità  che  sotto  la  con- 
dizione di  denunziare  la  moh^stia.  la  Corte  pronunciò  una  sen- 
tenza di  ricetto  senza  discutere  la  qu(^stione  di  diritto.  Essa 
invoca  l'equità,  che  n"<\  evidentemente  j)er  gli  afYìttuarii,  ma 
anclie  il  dii'itto  militava  per  loro  (1). 

167.  Quale  ò  il  diritto  del  conduttore  in  caso  di  molestia 
giudiziale?  Ila  egli  veste  per  opporsi  all'azione  ?  Pothier  risponde 
che  l'inquilino  od  affittuario  (>  un  semplice  detentore  della  cosa, 
che  non  la  possiede,  il  possesso  rimanendo  al  locatore,  e  ne  con- 
chiude che  le  azioni  dei  terzi  i  quali  pretendono  di  avere  un  diritto 
sul  fondo  si  rivolgono,  non  contro  il  conduttore,  ma  contro  il  lo- 
catore. Se  essi  citano  l'inquilino  o  raflittuario,  questi  non  ^  ob- 
bligato a  rispondere,  pen'  meglio  dire,  non  ha  veste  per  farlo; 
egli  n.on  e  obbligato  ad  aliro  che  ad  indicare  all'attore  la  per- 
sona dalla  quale  tiene  il  fondo  a  i)igione  o  in  affìtto.  Su  questa 
indicazione  egli  deve  essere  assolto  dalla  domanda  e  l'attore 
rinviato  a  provvedersi  contro  il  locatone 

Il  relatore  del  Tribunato  riproduce  la  dottrina  di  Pothier,  ag 
giungendo  che  il  condutton*  deve  esscM^e  messo  fuori  di  causa, 
s(»  lo  domanda,  il  che  implica  ch'egli  ha  il  diritto  di  rimanervi, 
ora  Io  creda.  Infatti,  egli  è  citato,  ovvero  si  fa  attore  in  caso 
di  molestia  di  fatto:  cpiindi  ò  in  causa,  e  può  restarvi  per  ve- 
gliare ai  suoi  inten^ssi  che  sono  impegnati   nella  lite  (2).   L'ar- 


(1)  Rigetto,  1.*  dicembre  1825  (Dalloz,  t.  Loìiage^  n.  253). 

(2)  PoTìiiKR,  Delia  locasionef  ii.  91.  Mouricault,  Relazione^  n.  8(Loor<?:,  t.  VII, 
p.  200). 
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ticolo  17*^7  consacra  qiiosti  principii.  Esso  ò  concepito  così  : 
«  Sf^  quelli  che  hanno  cairionate  molestie  per  vie  di  fatto  pre- 
tendono di  avere  qualche  diritto  sulla  cosa  locata,  o  se  il  con- 
duttore è  e<rli  medesimo  citato  in  jriudizio  per  sentirsi  condannato 
a  rilasciare  la  cosa  in  tutto  o  in  parte,  o  a  soffrire  l'esercizio  di 
qualche  servitù,  deve  domandare  al  locatore  di  essere  rilevato  dalle 
molestif»,  e  deve,  se  lo  chiede,  essere  assoluto  dall'osservanza  del 
«^indizio,  nominando  il  locatore  nel  cui  nome  possiede  ».  La 
lejrjre  prevtMh»  \o  due  ip()t<'si  nelle  quali  il  conduttore  (>  mole- 
stato da  una  ecc(v.ione  o  da  un'azione.  E{jrli  è  stato  molestato 
per  vie  di  l'atto,  e  ])rocede  pudizialmente  contro  ^li  autori  della 
molestia.  La  molestia  di  fatto  si  traduce  in  molestia  di  diritto 
se  i  convenuti  pretendono  di  aver  aprite  in  forza  d'un  diritto 
che  hanno  sulla  cosa  locata.  La  molestia  di  diritto  ha  luogo,  in 
questo  caso,  pei'  via  d'fM'cozione.  ed  ha  luogo  per  via  d'azione 
quamlo  il  conduttore  i»  citato  giudizialmente  da  un  terzo  che 
pretende  avei-e  un  diritto  sidla  cosa  locata.  In  entramlx^  le  ipo- 
tesi la  decisione  defila  legge  è  identi(*a.  II  conduttore  deve 
chiamare  in  garaiizia  il  locatore  affinchè  sostenga  la  causa, 
perchè,  dal  momento  che  il  diritto  del  locatore  (>  contestato,  il 
<;onduttore  non  lia  alcuna  veste  per  sostenerlo.  Poco  importa 
che  il  diritto  sia  contestato  sotto  forma  d'azi^me  o  d'ecce- 
zione (1). 

168.  Quale  (>  Teffcnto  della  garanzia?  L'art.  \12i)  risponde 
che  il  conduttore  ha  diritto  ad  una  diminuzione  proporzionale 
sid  i)rezzo  (hdla  pigione  o  deiraffltto.  Qtu^sta  disposizione  Pi 
molto  incompleta.  Essa  suppone  anzitutto  ch<^  la  molestia  non 
<*onsista  se  non  in  una  diminuzione  di  godimento;  ma  Pevizione  può 
anclu»  essere  totale,  il  diritto  medesimo  del  locatcu-e  può  essere 
eontestato.  come  dic<»  l'art.  17';^7,  nel  qual  caso  l'azione  tende  a 
far  sloggiare  il  conduttore,  il  che  importa  neccessariamente  lo 
scioglinu^nto  della  locazione.  Ritorneremo  su  questa  ipotesi 
trattando  dei  modi  con  cui  finisce  il  contratto  di  locazione. 
(Quando  Tf^vizione  e  ])arzial(^  il  conduttore  può  aven»  altri  di- 
ritti oltre  quello  di  domandane  tma  diminuzione  d<d  prezzo.  Bi- 
sogna ai>plican»,  imm-  aiìalogia,  al  conduttore  quello  che  l'arti- 
colo ìiìlii)  dice  d(d  compratore.  Se*  il  conduttore-  ha  sofferto 
la  evizione  d'una  pai'te  della  cosa,  e  qiu*sta  sia  di  tal  en- 
tità n»lativamente  al  ttitto,  che  il  conduttore  non  l'avrebbe 
prf?sa  in  affìtto  senza  la  parte  evitta,  può  far  risolvere  la  lo- 
cazione. 

Sia  la  locazione  ris(»lta  o  mantenuta,  il  conduttore  può  recla- 
mare danni  ed  interessi,  oltre  la  diminuzione  del  prezzo  della 
locazione,  s(*  l'c^vizione  sia  soltanto  parziale.  Tale  ò  il  diritto 
comune  in  materia  di  garanzia.  Vi    ha,    sotto    (juesto  rapporto,' 


(1)  AuBRY  e  Kau,  t.  IV,  p.  480,  note  28  e  29,  $  366.  Vedi  la  giurispruaeusa  nel 
Repertorio  di  Dalloz,  v.  JA>uage,  nn.  247  e  248. 
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compiota  analogia  fra  la  vendita  e  la  locazione.  11  conduttore  è 
privato  del  godimento,  in  caso  d'evizione,  come  il  compratore  è 
privato  della  proprietà  della  cosa.  Entrambi  hanno  diritto  ai 
danni  ed  interessi,  poiché  il  locatore  è  in  colpa,  al  pari  del 
venditore,  quando  affitta  una  cosa  che  non  gli  appartiene.  Il 
diritto  del  conduttore  ai  danni  ed  interessi  è  dunque  inconte- 
stabile. Si  applicano  i  principii  generali  che  governano  i  danni 
ed  interessi,  poiché  il  codice  non  vi  deroga  in  materia  di  loca- 
zione (1). 

Ne  deriva  che  il  locatore  é  tenuto  alla  garanzia  e,  per 
conseguenza,  ai  danni  ed  interessi,  quand'anche  fosse  in  buona 
fede.  La  buona  fede  non  esclude  la  colpa.  Pothier  dà  come 
esempio  il  caso  in  cui  il  locatore  non  avesse  che  una  proprietà 
risolubile.  Se  la  locazione  ò  risolta  per  efletto  della  risolu- 
zione del  diritto  del  locatore,  questi  sarà  garante  dell'evizione, 
quand'anche  avesse  ignorato  il  diritto  del  terzo.  Ma  il  giudice 
terrà  conto  della  buona  o  mala  fede  del  locatore  nel  valutare 
i  danni  ed  interessi.  Si  applicano  le  distinzioni  degli  ar- 
ticoli 1150  e  1151  che  abbiamo  spiegato  al  titolo  delle  Obbli- 
gazioni (2). 

Dallo  stesso  principio  procede  che  il  conduttore  non  avrebbe  di- 
ritto ai  danni  ed  interessi  se  avesse  conosciuto,  all'atto  del  con 
tratto,  il  pericolo  dell'evizione.  Rimandiamo  a  quanto  è  stato 
detto  al  titolo  della  Vendita.  Il  conduttore,  quantunque  avesse 
scientemente  preso  in  affitto  la  cosa  altrui,  potrel)be  tuttavia 
reclamare  una  diminuzione  del  prezzo  in  caso  d'evizione  par- 
ziale, e  va  da  sé  che  non  dovrebbe  pagare  la  pigione  od  il 
tìtto  se  soffrisse  l'evizione  della  totalità  della  cosa  locata.  II 
prezzo  è  dovuto  pel  godimento  :  ora,  dal  momento  che  il  con- 
duttore non  gode  il  prezzo  non  ha  più  causa  e  quindi  il  loca- 
tore non  vi  ha  alcun,  diritto  (.S). 

169.  La  diminuzione  proporzionale  d(!l  prezzò,  cui  ha  di- 
ritto il  conduttore,  secondo  l'art.  17';^(),  dà  luogo  ad  una  lieve 
difficoltà  preveduta  da  Pothier.  Si  domanda  se  la  diminu- 
zione si  calcola  sul  prezzo  stipulato  nella  locazione  o  sul  va- 
lore che  il  godimento  ha  all'atto  dell'evizione.  Pothier  ri- 
sponde elle  si  deve  calcolare  non  la  somma  per  la  quale  la  cosa 
potrebbe  (.^ssere  locata  all'atto  dell'evizione,  ma  quella  per  cui 
la  cosa  stessa  é  realmente  stata  affittata.  Infatti,  si  tratta  di 
sapere  quale  è  la  parte  di  prezzo  che  il  conduttore  paghe- 
rebbe senza  causa  in  conseguenza  dell'evizione  e  bisogna  quindi 
aver  riguardo  al  prezzo  convenuto  all'atto  della  lociizione. 

Dovrà  dirsi  per  questo  che  il  condutrore  non  al)bia  diritto  ad 


(1)  DuvBRGiER,  Della  locazione,  t.  I,  p.  305,  n.  322. 

(2)  Pothier,  Della  locazione,  nn.  83  e  92.  Duvkbgier,  t.  L  p.  309,  ii.  327. 
(.3)  Marcadé,  t.  VI,  p.  458,  n.  II  deU^art.  1727. 
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ossore  risarcito  (\oì  danno  che  risente  se  l^  privato  del  frodi- 
uiento  d'una  cosa  il  cui  valore  locativo  ^  aumentato  all'atto 
dHrevizione  ?  Pothier  decide  che  ha  diritto  ad  una  indennità  per 
questo  titolo,  non  in  forza  del  primo  titolo  dell'azione  di  j^a- 
ranzia,  che  tende  a  liberarlo  da  tutta  o  da  parte  della  pigione, 
ma  in  forza  d(*l  secondo,  che  ha  per  oggetto  i  danni  ed 
interessi  che  il  conduttore  soffre  dall'evizione.  Che  importa,  si 
dirà,  a  qual  titolo  egli  può  reclamare  l'indennità?  Importa  assai. 
Se  il  conduttore  av(»sse  diritto  all'indennità  a  titolo  di  libe- 
razione del  pi'ezzo,  potrebbe  sempre  reclamarlo,  perche  ha 
sempre  diritto  ad  essere  sciolto  dalle  pigioni  o  dagli  affitti, 
mentre  non  ha  sempre  diritto  ai  danni  ed  interessi.  Egli  non 
può  reclamarli  (juando  iia  conosciuto  il  pericolo  dell'evizione 
all'atto  della  locazione,  ed  anche  quando  ha  diritto  ai  danni  ed 
interessi,  la  (luantità  di  questi  varia  a  seconda  che  il  locatore  sia 
in  buona  o  in  mala  fede  (1). 

In  materia  di  vendita.  Tari.  1(537  stabilisce  un  principio  diverso 
quando  Tf^vizioiu^  <>  l)arziale  e  la  cosa  venduta  è  diminuita  di 
valore.  Il  compratore  non  ha  diritto  che  al  valore  di  stima  della 
cosa  al  tempo  dell'i^vizione.  Il  conduttore,  al  contrario,  ha  diritto 
ad  una  diminuzione  del  prezzo,  e  quindi  del  valore  che  la  cosa 
aveva  all'atto  della  locazione.  Vi  ha  una  ragione  di  questa  dif- 
ferenza. La  locazione  si  i)erf(»ziona  successivamente,  il  prezzo  ò 
pagato  pel  godinuMito  succc^ssivo  della  cosa,  e  quindi  manca  di 
causa  (luaiido  il  condtittore  non  ha  il  godimento  che  gli  e  stato 
promesso:  perciò  la  malusanza  parziale  di  godimento  deve 
avere  por  conseguenza  una  diminuzione  parziale  del  prezzo. 


Skzionk  II.  —  Diritti  del  conduttore. 

.^  I.  —  />/7  (1  irli  lo  di  godimento. 

170.  Il  codice  non  pariti  che  d(ille  obbligazioni  del  conduttore 
in  (juanto  riguarda  il  godiiiu^nto  della  cosa  (art.  1728),  e  non 
dice  nulla  dei  suoi  diritti.  Ma  il  diritto  del  conduttore  al  godi- 
memo  della  cosa  locata  risulta  dall'obbligazione  che  il  locatore 
contrae  di  lasciargli  questo  godimento.  È  d'altrondi^  il  godi- 
mento, vale  a  dire  il  diritto  di  godere,  che  forma  l'oggc^tto  della 
Iocazion(\  Se  il  principio  ò  evidente,  l'applicazione  dà  luogo  a 
serie  difllcoltà. 

171.  Il  conduttore  ha  diritto  di  godere.  (U^gli  accessori  della 
cosa.  Se  ne  deve  conchiudere  che  abbia  pur  quello  di  god<M'(» 
deiralluvione  cIk^  si  forma  durante  la  locazione?  La  que- 
stione era  già  controversa  nell'antico    diritto,  e  lo  è    tuttora.  A 


(1)  Pothier,  Della  locazione^  n.  93. 
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nostro  avviso,  essa  deve  essere  decisa  negativamente.  Cosi  la 
pensa  anche  Potliier,  die  ragiona  dietro  principii  incontestahili. 
L'affittuario  ha  il  diritto  di  godere  del  fondo,  di  tutto  il  t'ondo, 
e  quindi,  si  dice,  anche  quello  di  godere  delle  terre  alluvionali, 
che  costituiscono  un  accessorio  del  fondo. ,  Pothier  risponde  al- 
l'obbiezione, e  la  sua  risposta  è  perentoria.  E  vero  che  raflittuario 
ha  il  diritto  di  godere  di  tutto  ciò  che  gli  ì'  stato  locato,  ma  non 
ha  il  diritto  di  godere  di  ciò  che  non  gli  è  stato  locato.  Ora,  le 
terre  d'alluvione  che  si  formano  dopo  la  locazione  non  sono  state 
locate  airaflittuario,  anzi  non  hanno  jiotuto  ess<»re  locate,  poiché 
non  esistevano  ancora.  Senza  dubbio  Talluvione  ò  un  accessorio 
che,  a  questo  titolo,  appartiene  al  propri(*tario,  ina  si  tratta  di 
sapere  se  questo  accessorio  è  compreso  nella  locazione  e  se»  ha 
potuto  esservi  (compreso.  Vi  ha,  sotto  quosto  rapporta),  una  dif- 
ferenza elementare  tra  la  vendita  e  la  locazione.  Il  compratore 
approtitta  deiralluvione.  l^othier  decideva  cosi  neirantico  diritto, 
anche  quando  Talluvione  si  foss(»  formata  prima  della  tradi- 
zione, e  quindi  in  un  momento  in  cui  il  v(Miditore  era  ancora 
proprietario.  A  maggior  ragione  dev"<^ssen»  cosi  in  diritto  mo- 
derno. Il  compratore  essendo  proprietario  a  datare  dal  contratto, 
mdipendentemente  da  ogni  tradizione,  può  invocare  Fart.  55(5,  che 
attribuisce  Talluvione  ai  rivieraschi.  Nel  contratto  di  locazione,  al 
contrario,  la  cosa  locata  continua  ad  a])partenere  al  locatore, 
il  quale  quindi  pi'oiitta  deiralluvione.  Per  lui,  è  un  acces- 
sorio in  forza  della  legge;  per  l'aflUtuario  non  è  un  acc(*ssorio, 
giacché  per  accessorii  s'intendono  le  (tose  di  cui  il  locatore  deve 
fare  la  consegna:  or  come  consegnerebbe  il  locatore  cose  che 
non  esistono  ?  (1). 

Generalmente  s'insegna  Topinione  contraria.  Non  vi  ha  disac- 
cordo che  sul  punto  di  sapere  st^  il  conduttore  dev(»  un  au- 
mento proporzionale  del  iìtto  pcM*  le  t(?rre  d'alluvione^  (Questa 
questione  protesta  da  se  contro  la  dottrina  clie  noi  combattiamo. 
Come  mai  potrebbe  il  conduttore  dov(M"(*  un  aum<3iito  del  fitto 
senza  esservi  obbligato?  Si  obbietta  cir<^gli  gode  dell'alluvione 
come  di  un  accessorio.  Domanderemo  se  il  conduttore  debba  pa- 
gare un  fitto  si)(»ciale  pei*  gli  accessorii.  Il  prezzo  non  è  forse^ 
iissato  d<^tìnitivamente  ed  irrevocal)iliii(^nt<^  dal  contratto?  (•^). 

Taluni  scrittori  fanno  una  distinzione.  Essi  non  sottopongono  il 
conduttore  al  pagamento  d'un  fitto  per  le  alluvioni  se  non  (juando 
di  qualclH*>  importanza  (3).  Fa  davvei'o  meraviglia  ved(M'(* 
ammessa  (juesta  distinzione,  cosi  poco  giuridica,  dagli  editori  di 
Zachariae.  I  diritti  e  le  obbligazioni  si  determinano  forse  in 
base  alla    (luantith    (hdl'interessf»    pecuniario  ?  Vi  lìa    l)ensì    un 


(1)  PoTHiKR,  Della  locazione j  n.  278. 

(2)  DuvKKGiKU,  t.  I,  p.  337,  11.  356.  Duranton,  t.  XVII,  p.  62,  ii.  8L  MaucadI^:» 
t.  VI,  p.  452,  n.  Ili  dell'art.  1722. 

(3)  Demolombe,  t.  X,  p.  70,  un.  lrO-95. 
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antico  adagio  socoiido  il  quale  «  senza  interesse  non  si  può 
stare  in  giudizio  ».  Ma,  a  parte  cIk*  la  massima  non  ò  cosi  assolut^i 
eom(»  pare,  non  si  e  mai  dello  elie  eolui  abljia  lia  \in  diritto 
non  possa  reclamarlo  s(»  questo  diritto  non  (pialche  impor- 
t«'inza.  Ora.  si  riconosce»  al  locatore  il  diritto  d'esigere  un  au- 
mento del  litto  p<*r  le  terre  (ralluvioiu\  e  gli  si  l'ilìuterii  dV- 
sercitare  il  siu)  diritto  p(»rchè  Talluvione  è  ])oco  considerevole  ^ 
Chi  permette  ai  tribunali  di  decid(»re  in  eqtiitfi  contro  il  diritto? 
Ma  vi  ha  poi  equità  nel  riiiutare  al  creditore  d'agins  perchè  il 
stio  diritto  non  send>rerebl)e  abbastanza  importante  al  giudice? 

172.  Il  conduttore  ha  diritto  alla  caccia?  Anche  questa  qui- 
stione  è  controversa.  La  maggior  i)art(*  dc^gli  scrittori,  couk^  i)U1'o 
la  giurisprudenza,  si  pronunciano  contro  Tanittuario.  Noi  cre- 
diamo, con  Duvergier,  che  al  conduttore  sp(»tti  il  diritto  <li 
caccia  (1).  Esso  è  un  attributo  della  proprietà.  Ora,  il  condut- 
tore ha  diritto  a  tutti  i  vantaggi  che  la  propi-ietà  proctira, 
trattisi  di  diritti  utili  o  di  diritti  che  si  esercitano  solanuMitt*  per 
diletto.  Che  cosa  importa  mai  die  la  caccia  non  sia  che  un 
piacere  ?  L'affittuario  non  può  forse  avere  il  gusto  e  la  pas- 
siono della  caccia  al  i)ari  del  proprit^tario  ?  L'obbiezione  non 
è  nemmeno  fondata  in  diritto.  lia  cacci»  può  (^ssere  locata,- 
e  quindi  costituisce  un  diritto  utile.  Per  picciolo  che  sia  il 
profitto,  il  conduttore  vi  ha  diritto.  Questo  ci  i)are  deci- 
sivo. 

Si  può  dire  clu»  la  (|uestioiie  ò  di  fatto  anzichò  di  diritto,  nel 
senso  che  dipende  dalle  parti  contracMiti  comprendere  il  diritto 
di  caccia  nella  lorazioìte  od  escludernelo.  Senza  dubbio,  ma  se 
non  vi  ha  nò  convenzione  esprt^ssa  nò  convenzione  tacita,  che 
cosa  si  deciderà  ?  La  controvcirsia  e  allora  certaiufMite  di  diritto. 
Secondo  Topinionc^  g(Mierale,  viene  risolta  con  una  presunzion(\ 
Si  dic(^  doversi  presumere  che  il  proprietario  si  sia  /*/.sv^r/v//o  il 
piacene  della  caccia.  (Questa-  riserva  ò  dunque  un'eccezione,  perciiè 
non  occorre*  riservarsi  una  cosa  alla  quale  si  ita  diritto.  Ora, 
imVccezione  si  può  presumere  ?  Se,  per  diritto  comune,  la  cnccia 
è  compresa  nella  locazione,  fa  d'uopo  di  una  convenzione  pen-chò 
ne  sia  eccetttuita.  Ma  una  convenzione*  si  j)resume  forse»  ?  Nejn 
basta  elle  si  ritenga  che  il  leccatore*  si  sia  riservato  il  piacere> 
della  caccia,  bise)gna  che»  il  ce)ndutte)re  vi  accons(»nta.  (Jccorre 
dunqiu»  un  concorso  eli  ve)lontà.  La  nostra  conclusione»  ò  e:h(^ 
il  locatore  deve»  provare  la  ce)nveMizie)ne  che?  gli  eia  eliritto 
aireccezie)ne  che  reclama. 

La  Corte  di  cassazione»  e)bbietta  che  il  diritte)  di  eiaen-ia  ha.  un 
carattere  particolare»  e»  che,  per  la  sua  natura  ed  il  sue)  oggette), 
rimane,  nel  silenzio  ele»l  e-e)ntratto,  riservate)  al  pre)prietarie)  ele»l 
terreno.  In  che  ce)nsiste    e[ueste>    carattere»  speciale»?  La    selvag- 


(1)  DUVKBOISR,  t.  I,    p.  66,    n.  73.    Duranton,  t.  XVII,  p.  64,  ii.  82.  Iii    semso 
contrario,  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  470,  nota  2,  $  36.5,  e  lo  autorità,  che  citano. 
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friiia.  non  è  cortamente  nn  frutto  della  terra,  ma  dove  sta  scritto  che 
l'affittuario  non  ha  diritto  che  ai  fratti  della  terra?  La  defi- 
nizione della  locazione  dice  che  il  locatore  si  ohbliga  a  lasciare 
al  conduttore  il  godimento  della  cosa  locata.  Il  conduttore  ha 
dunque  il  diritto  di  godere  in  termini  generali  e  senza  eccezione. 
Bisogna  quindi  invertire  la  conclusione  della  Corte  suprema 
e  dire  che,  nel  silenzio  della  locazione,  il  diritto  di  caccia 
appartiene  airafttttuario,  e  che,  se  il  proprietario  pretende  di 
esserselo  riservato,  deve  darne  la  prova  (1). 

173.  Identica  questione  si  presenta  pel  diritto  di  pesca,  e  riceve 
la  stessa  soluzione.  Anche  questo  6  un  diritto  inerente  alla 
proprietà,  un  diritto  utile  o  dilettevole,  poco  importa,  e  quindi 
Taflittuario  ne  gode.  Si  danno  ancora  altre  ragioni,  più  o  meno 
])uone,  in  favore  deiraffittuario,  ragioni  che  lasciamo  da  parte, 
percliè  gli  argomenti  cattivi  o  dubbii  compromettono  anche  le  buone 
cause.  Si  invoca  l'equità.  Gli  affittuarii  rivieraschi  subiscono 
spesso  delle  perdite  per  la  vicinanza  delle  acque,  ed  è  giusto,  si 
<lice,  che  godano  anche  d(ù  vantaggi  che  i  liunii  procurano.  Si 
è  addotta  questa  ragione,  in  Francia,  per  giustificare  la 
legge  del  15  aprile  1829,  che  accorda  il  diritto  di  pesca  ai  ri- 
vieraschi (2).  Ma  la  questione  è  ben  diversa  per  ciò  che  riguarda 
gli  affittuari!.  Si  tratta  di  sapere  se  debba  presumersi  che  il  proprie- 
tario si  sia  riservato  il  diritto  di  pesca  come  un  piacere.  Se  la 
pesca  (>  un  diletto,  vi  si  può  vedere  un  compenso  per  le  per- 
dite che  Taffittuario  subisce  ?  Questo  concetto,  che  la  vicinanza  delle 
acque  sia  una  causa  di  danno,  è  craltronde  molto  discutibile.  Ac- 
cade cosi  ove  l'agricoltura  e  Tindustria  non  sanno  utilizzare  un  si 
l)rezioso  strumento  pei  lavori  agricoli  e  industriali,  ma  laddove  la 
pratica  cede  il  posto  ad  una  coltura  intelligente,  i  rivie- 
raschi non  considerano  affatto  la  vicinanza  delle  acque  come  un 
male. 

174.  Il  diritto  di  godere  spettante  al  conduttore  produce  un'altra 
conseguenza  che,  a  primo  aspetto,  pare  strana.  Supponiamo  che 
il  godimento  del  conduttore  rechi  danno  ai  vicini,  e  che 
questo  danno  sia  di  tal  natura  da  interessare  la  responsabilità 
del  proprietario,  come,  per  esempio,  quando  i  residui  d'un 
opificio  e  le  acque  sporche  che  ne  scolano  producono  esalazioni 
e  infiltrazioni  nella  proprietà  vicina.  Non  si  può  più  dire,  in 
questo  caso,  che  il  proprietario  ha  usato  del  suo  diritto,  perchè 
i^gli  non  può  usarne  in  modo  da  offendere  i  diritti  del  vicino. 
Rimandiamo,  quanto  al  principio,  a  ciò  che  fu  detto  ai  titoli 
della  Praprietà  e  dei  Quai^i-deìiffi.  Se  l'opificio  è  affittato,  il 
conduttore  sarà  condannato  ai  danni  ed  interessi.  Si  domanda 
se  egli  abbia  un  regresso,  per  questo  titolo,  contro  il  locatore.  La 


(1)  Cassazione,  scziouc  criminalo,  5  aprile  1866  (I)alloz,  1866,  1,  411}. 

(2)  DuvKRGiEi:,  t.  I,  p.  72,  ii.  75.  Cfr.  Arirnv  e  Kau,  t.  IV,  p.  470,  nota  i,  e  in 
vario  senso    le  antorità  che  citano. 
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Corte  di  cassazione  ha  deciso  la  questione  affermativamente.  Era 
constatato,  nella  sentenza  impugnata,  che  i  fatti  dannosi  non 
eccedevano,  da  parte  dell'inquilino,  i  limiti  d'un  godimento 
lecito  e  normale  della  cosa  locata.  Ora,  il  proprietario  si  obbliga 
a  lasciare  al  conduttore  il  godimento  della  cosa,  benché  tale 
godimento  possa  essere  dannoso  ai  vicini  ;  quindi  deve  garantire 
l'affittuario  contro  le  conseguenze  di  questo  godimento  :  egli 
dunque  deve  sopportare  i  danni  ed  interessi  (1). 

È  stato  giudicato,  in  applicazione  dello  stesso  principio,  che 
se  il  locatore  affitta  un  magazzino,  accordando  facoltà  di  depo- 
sitarvi del  sale,  dovrà  rispondere  del  danno  cagionato  alle  pro- 
prietà vicine  dal  detto  deposito.  Nella  specie,  non  vi  era  alcun 
dubbio,  perchè  il  danno  era  ascrivibile  a  colpa  del  proprietario, 
òhe  aveva  trascurato  di  costruire  un  muro  di  rinforzo,  di  con- 
formità ai  regolamenti  sugli  stabilimenti  incomodi  o  pericolosi. 
Ora,  spetta  al  proprietario  di  fare  i  lavori  necessarii  per  l'uso 
legittimo  della  cosa.  Il  conduttore  era  nel  suo  diritto  a  ri- 
guardo del  locatore  :  egli  usava  della  cosa  secondo  la  destinazione 
contemplata  nel  contratto,  e  poiché  non  gli  si  nmoveva  rimpro- 
vero di  godimento  abusivo,  doveva  essere  garantito  contro 
le  conseguenze  che  risultavano  dall'esercizio  del  suo  di- 
ritto (2). 

Sarebbe  altrimenti  se  il  conduttore,  esercitando  la  propria  in- 
dustria, ledesse,  per  atto  e  colpa  sua,  i  diritti  dei  terzi.  I  terzi 
agiscono  contro  di  lui  giudizialmente  e  ottengono  la  rifazione 
del  danno.  Si  tratterà  d'una  molestia  di  diritto  per  ciò  che  esiste 
una  sentenza  del  giudice  ?  No,  certo.  Se  il  conduttore  è  mole- 
stato, ciò  avviene  perché  ha  fatto  un  uso  illegittimo  della  cosa. 
Egli  ha  diritto  di  godere,  ma  non  può  ledere  i  diritti  dei  vicini, 
e  il  proprietario  non  gli  garantisce  che  il  godimento  legale,  non 
un  godimento  abusivo  (3). 


§  II.  —  Delle  piantagioni,  delle  costruzioni  e  dei  miglioramenti 
fatti  dal  conduttore. 

175.  Il  conduttore  ha  diritto  di  faro  piantagioni,  costruzioni 
o  migliorie  ?  A  chi  apparterranno  se  ne  facesse  ?  Può  disporne 
durante  la  locazione?  Può  togherle,  qualora  sussistano,  ancora 
al  termine  del  contratto?  Ovvero  il  proprietario  può  tenerle 
per  sé  ?  E  se  le  trattiene,  quale  indennità  deve  al  conduttore  ? 
Ecco  altrettante  questioni  controverse  e  di  dubbia  soluzione. 


(1)  Rigetto,  3  dicembre  1872  (Dalloz,  1873,  1,  294). 

(2)  BruxeUes,  11  marzo  1843  {Fasicrìsiej  1845,  2,  182). 

(3)  Rigotto,  i7  marzo  1876  (Dalloz,  1876,  1,  263). 

LaurkXt.  —  Primi,  di  dir.  oiv.  —  Voi.  XXV.  —  10. 
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Si  domanda  anzitutto  se  il  conduttore  abbia  diritto  di  fare  dei 
lavori  sulla  cosa  locata.  Vi  ha  un  motivo  di  dubitare.  La  legge 
gli  impone  delle  obbligazioni,  mentre  non  parla  mai  dei  suoi  diritti. 
A  termini  dell'art.  1728,  il  conduttore  è  obbligato  a  servirsi  della 
cosa  da  buon  padre  di  famiglia,  e  secondo  la  destinazione  che 
le  è  stata  data.  Se,  durante  il  corso  della  locazione,  occorrono 
delle  riparazioni,  la  legge  distingue.  Le  piccole  riparazioni* 
devono  esser  fatte  dal  conduttore  ;  il  locatore  invece  è  tenuto 
a  tutte  le  altre  che  possano  rendersi  necessarie  (art.  172G). 
Al  termine  della  locazione,  il  conduttore  deve  restituire  la  cosa 
nello  stato  medesimo  in  cui  l'ha  ricevuta  (art.  1730).  Ecco  le 
disposizioni  del  codice.  Esso  non  prevede  nemmeno  le  opere 
che  il  conduttore  volesse  intraprendere  piantando,  costruendo  o 
migliorando  la  cosa,  perchè  la  legge  non  prevede  che  i  fatti 
ordinarli.  Ora,  i  conduttori  non  pensano  punto  a  migliorare 
ciò  che  non  appartiene  loro  e  di  cui  godono  solo  tempora- 
neamente. La  cosa  però  può  accadere,  specialmente  per  le  sem- 
plici migliorie,  come  pitture,  tappezzerie,  piantagioni.  Può  darsi 
anche  che  il  conduttore  faccia  delle  costruzioni  quando  il  suo 
contratto  è  di  lunga  durata.  Bisogna  dunque  vedere  se  egli 
ne  abbia  il  diritto. 

Egli  ha  diritto  di  godere,  e  per  conseguenza  quello  di  fare 
i  lavori  necessarii  al  suo  godimento  (1).  Tuttavia  questo  diritto 
non  è  assoluto,  perchè  il  conduttore  gode  della  cosa  altrui, 
e  non  esercita  un  diritto  reale.  Ecco  perchè  la  legge  vuole 
ch'egli  usi  della  cosa  secondo  la  sua  destinazione  e  che  la  re- 
stituisca nello  stato  in  cui  l'ha  ricevuta.  Ne  consegue  che  il 
suo  diritto  di  godimento  è  limitato  dall'obbligazione  impostagli 
di  conservare  la  destinazione  della  cosa  locata  e  di  mante- 
nerla nello  stato  in  cui  l'ha  ricevuta.  Se  i  lavori  che  il  con- 
duttore fa  non  contravvengono  alle  sue  obbligazioni,  se  sono 
tali  quali  li  farebbe  un  buon  padre  di  famiglia  per  migliorare 
il  suo  godimento,  il  locatore  non  potrebbe  opporvisi,  poiché  il  con- 
duttore, si  suppone,  gode  da  buon  padre  di  famiglia,  senza  cam- 
biare la  destinazione  della  cosa.  Quanto  all'obbligazione  di  re- 
stituire la  cosa  nello  stato  in  cui  l'ha  ricevuta,  non  può  parlar- 
sene che  alla  fine  della  locazione.  Pel  momento,  non  ce  ne  occu- 
peremo affatto.  Ma  se  le  innovazioni  che  il  conduttore  fa  co- 
stituiscono un  abuso  di  godimento,  se  offendono  i  diritti  del 
proprietario,  questi  può  opporvisi  e  domandarne,  se  è  il  caso, 
la  distruzione. 

176.  La  giurisprudenza  è  in  questo  senso.  Si  legge  in  una 
sentenza  delhi  Corte  di  Rennes  che  ogni  proprietario  ha.  a  ri- 
gore di  diritto,  facoltà  d'impedire  qualunque  innovazione  o 
cambiamento  che  il  locatore  volesse  fare.  Ma  ciò  è  troppo 
assoluto.  Il  diritto  di  godere  implica  la  potestà  di  fare  lo  opere 


(l)  AUBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  471,  ^  365. 
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necessarie  pel  godimento  ;  ma  questo  diritto  è  limitato  dalle  ob- 
bligazioni del  conduttore  e  dai  diritti  del  proprietario.  Gli  è  ap- 
punto dal  conflitto  di  questi  diversi  diritti  che  nascono  le  difìfìcoltii. 
Nel  caso  deciso  dalla  Corte  di  Rennes  non  vi  era  alcun  dubl^io. 
L'inquilino  voleva  fare  dei  cambiamenti  alla  scala,  vale  a  dire 
sopra  una  parte  del  fabbricato  di  cui  non  aveva  il  godimento 
esclusivo.  Poiché  tutti  gli  inquilini  vi  hanno  un  egual  diritto, 
Tunò  non  può  fare  innovazioni  che  potrebbero  non  convenire 
agli  altri.  La  Corte  soggiunge,  e  in  questo  ha  ragione,  che  il 
conduttore  non  può  operare  alcun  cambiamento  che  recasse  il  più 
lieve  danno  al  proprietario,  o  che  importasse  un  deterioramento 
qualsiasi  della  cosa  locata.  Sarebbe  un'offesa  al  diritto  di  pro- 
prietà, che  il  conduttore  è  tenuto  a  rispettare  (1). 

La  Corte  di  Lione  ha  fatto  Tapplicazione  di  questo  principio 
al  caso  seguente.  Il  locatario  di  un  giardino  che  dava  sulla  Senna 
era  stato  autorizzato  a  gettare  un  ponte  sul  fiume  pel  tras- 
porto della  ghiaja.  Egli  permise  al  pubblico  di  passare  sul  ponte 
mediante  un  pedaggio.  Ora,  il  locatore,  l'amministrazione  degli 
ospizii  di  Lione,  possedeva  un  ponte  a  pedaggio  sullo  stesso 
fiume,  e  quindi  il  conduttore  diminuiva  colla  sua  impresa  i  red- 
diti del  proprietario.  Egli  eccedeva  il  limite  del  suo  diritto  di 
godimento  e  ofi*endeva  il  diritto  di  proprietà.  Gli  ospizii  doman- 
darono la  soppressione  della  testa  di  ponte  costrutta  nel  giar- 
dino 0  lo  scioglimento  della  locazione.  È  stato  giudicato  che  il 
conduttore  non  poteva  far  servire  la  cosa  ad  un  uso  che  riu- 
sciva di  danno  pel  proprietario  (2). 

177.  Se  il  conduttore  ha  fatto  dei  lavori  nel  limite  dei  suoi 
diritti,  le  opere  diventano  proprietà  del  locatore,  il  quale  potrebbe 
opporsi,  durante  la  locazione,  a  che  il  conduttore  distrugga  ciò 
che  ha  fatto?  La  quistione  solleva  una  nuova  difficoltà.  A 
chi  appartengono  le  piantagioni  o  le  costruzioni  fatte  dal  con- 
duttore? A  termini  dell'art.  553,  qualsiasi  costruzione,  pianta- 
gione od  opera  sopra  un  terreno  si  presume  fatta  dal  proprie- 
tario a  sue  spese  ed  appartenergli,  finché  non  consti  del 
contrario.  Si  domanda  se  il  locatore  può  invocare  questa  pre- 
sunzione di  proprietà  contro  il  conduttore.  La  Corte  di  cassa- 
zione ha  giudicato  che  le  costruzioni  fatte  dal  conduttore  sul 
terreno  locato  appartengono  al  locatore,  a  meno  che  non  risulti 
dalle  stipulazioni  del  contratto  e  dagli  atti  delle  parti  che  qu(^ 
sf  ultimo  ha  ripudiata  la  proprietà  e  rinunciato  al  suo  di- 
ritto d'accessione  (3).  Anche  noi  abbiamo  ammesso,  trattando 
del  diritto  di  proprietà,  che  l'art.  553  ò  applicabile  al  locatore 
(voi.  VI,  n.  255).  Ma  il  diritto  del  locatore  sulle  costruzioni  fatte 
dal  conduttore  è  un  diritto  assoluto,  come  è,  in  generale,  quello 


(1)  Renaes,  25  jjennaio  1815  (Daixoz,  v.  LouagCj  n.  287,  2.*;. 

(2)  Lione,  14  agosto  1^10  (Dalloz,  v.  Louage,  ti.  287,  1.'). 

(3)  Rigetto,  9  giugno  1873  (Dalloz,  1873,  1,  410). 
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del  proprietario?  La  negativa  ci  pare  sicura.  Il  proprietario 
ha  il  potere  di  usare  e  di  disporre  delle  cose  nella  maniera 
più  assoluta.  Potrebbe  il  locatore  alienare  le  opere  costrutte  dal 
conduttore  ?  Potrebbe  esigerne  la  distruzione  ?  No,  certo,  poiché 
si  suppone  che  il  conduttore  abbia  agito  nei  limiti  del  suo  di- 
ritto. Egli  può  disfare  ciò  che  ha  fatto:  ò  sempre  nel  suo  di- 
ritto. Togliendo  le  opere,  non  offende  la  proprietà  del  locatore, 
poiché  questi  non  aveva  un  diritto  assoluto  di  proprietà.  Egli 
non  era  presunto  proprietario  che  in  forza  dell'accessione.  Ces- 
sando l'accessione,  cessa  anche  il  diritto  del  locatore. 

La  questione  é  stata  decisa  in  questo  senso  dalla  Corte  di  cas- 
sazione, la  quale  però  non  ha  emesso  un  giudizio  franco  e  sicuro. 
Essa  si  trovava  imbarazzata  dalla  sua  propria  giurisprudenza.  La 
Corte  ammette,  come  vedremo,  che  il  locatore  può  invocare  l'arti- 
colo 555;  che,  per  conseguenza,  può,  alla  fine  della  locazione,  con- 
servare le  piantagioni  e  le  costruzioni  rimborsando  al  conduttore 
il  valore  dei  materiali  e  il  prezzo  della  mano  d'opera.  Se  il  locatore 
ha  questo  diritto  al  termine  della  locazione,  non  se  ne  deve  con 
chiudere  che  possa  opporsi,  durante  la  locazione,  a  che  il  condut- 
tore tolga  le  opere  ?  Tale  era  la  difficoltà.  Essa  trovavasi  complicata 
altresì  da  questioni  di  fatto.  Ecco  la  specie.  Tratta  vasi  della  loca- 
zione di  un  opificio  fatta  per  venfanni.  Il  conduttore  vi  stabili  un 
laminatoio  fissato  al  suolo  sopra  un'armatura  di  legname.  Qualche 
anno  dopo  trasporta  il  laminatoio  in  un  altro  opificio  di  cui  era 
proprietario.  Il  locatore  agisce  perchè  il  laminatoio  venga  rista- 
bilito. Egli  sosteneva  che  ne  era  divenuto  proprietario  per  diritto 
d'accessione.  Il  tribunale  respinse  la  domanda,  anzitutto  perchè  il 
locatore  non  dichiarava  di  voler  esercitare  il  diritto  di  ritenzione 
che  l'art.  555  accorda  al  proprietario  ;  poi  perchè  di  fatto  il  la- 
minatoio era  mobile  e  non  cadeva,  per  conseguenza,  sotto  l'appli- 
cazione dell'art.  555,  che  suppone  costruzioni  incorporate  nel 
suolo.  In  appello,  il  locatore  chiese  si  prendesse  atto  della  sua 
dichiarazione  che  intendeva  valersi  del  diritto  di  ritenzione  del- 
l'art. 555,  e  cercò  di  dimostrare  che  il  meccanismo  controverso  era 
divenuto  immobile  per  incorporazione.  La  Corte  di  Bourges  re- 
spinse tutte  le  sue  pretese.  Essa  decise  che  il  conduttore  non 
aveva  menomamente  violati  i  diritti  del  locatore,  perchè  non 
aveva  modificato  il  sistema  dell'opificio,  come  aveva  goduto  se- 
condo la  sua  destinazione  e  il  suo  stato.  La  Corte  non  si  spiega 
sulla  vera  difficoltà,  che  consisteva  nel  sapere  se  il  locatore  era 
divenuto  proprietario  del  laminatoio;  essa  la  elude,  decidendo 
che  l'apparecchio  di  cui  il  locatore  reclamava  la  reintegrazione 
nell'opificio  non  vi  era  stato  messo  per  rimanervi  perpetuamente. 

Fu  prodotto  ricorso  per  cassazione.  La  Corte  elimina  il  punto  di 
fatto.  Anche  supponendo  che  il  laminatoio  fosse  divenuto  immobile 
I)er  incorporazione,  il  locatore  era  senza  diritto  durante  la  locazione, 
che  doveva  durare  ancora  dodici  anni.  In  qual  modo  stabilisce  la 
( 'Orte  che  il  locatore  era  carente  di  diritto  ?  E  come  esclude  l'obbie- 
zione che  il  ricorso  attingeva  nell'art.  555?  La  sentenza,  stesa  sovra 
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relazione  del  consigliere  d'Ubexi,  non  si  pronuncia  sulla  que- 
stione che  sollevava  l'art.  555.  L'estensore  non  pare  molto  con- 
vinto che  questa  disposizione  sia  applicabile  in  materia  di  loca- 
zione. Ammettendo,  dice  la  sentenza,  che  la  disposizione  .  del- 
l'art. 555  sia  conciliabile  coi  principii  speciali  che  reggono  la. 
locazione,  e  che  il  proprietario  possa  esercitare  in  tutto  il  suo 
rigore,  di  fronte  airafflttuario,  il  diritto  che  gli  dà  questo 
articolo,  di  ritenere  le  costruzioni  fatte  da  un  terzo  sul  suo 
fondo,  alla  sola  ccmdizione  di  rimborsare  il  valore  dei  materiali 
e  il  prezzo  della  mano  d'opera,  questo  diritto  n(m  sorge  per  lui  che  il 
giorno  in  cui  cessa  la  locazione.  Questo  considerando  implica  un 
dubbio.  La  sentenza  né  nega  nò  afferma  il  diritto  del  locatore. 
La  Corte  elimina  l'art.  555  con  un'eccezione  d'inammissibilità. 
La  locazione  era  in  corso,  e  doveva  durare  ancora  lunghi  anni.  Si 
trattava  dunque  di  sapere  quali  sono  i  diritti  delle  parti  durante 
la  locazione.  Posta  su  questo  terreno,  la  difficoltà  deve  essere 
risolta,  non  dall'art.  555,  ma  dai  principii  che  governano  la  loca- 
zione. Ora,  il  locatore  tnismette  all'affittuario  il  diritto  di  go- 
dere della  cosa,  il  che  importa  che  il  conduttore  può  fare  le  co- 
struzioni e,  in  generale,  i  lavori  necessarii  per  rendere  i  luoghi 
più  proprii  alla  destinazione  per  cui  vennero  locati.  Se  il  con- 
duttore è  libero  di  fare  le  opere  che  crede  convenienti,  dev(ì 
anche  avere  il  diritto  di  modificarle,  sostituendo  un  meccanismo 
con  un  altro  meccanismo.  Accordando  al  locatore  il  diritto  d'esigere 
che  le  opere  fatte  dal  conduttore  siano  mantenute,  si  altererebbero 
i  diritti  che  la  locazione  attribuisce  al  conduttore.  Questi  non  po- 
trebbe più  godere  secondo  le  sue  convenienze  e  i  propri  interessi, 
il  che  condurrebbe  all'assurda  conseguenza  che  l'affittuario  dì 
un  opificio  sarebbe  obbligato  a  conservare  un  meccanismo  da 
lui  stabilito  per  l'esercizio  della  sua  industria,  quando  l'espe- 
rienza gliene  avesse  dimostrato  il  vizio  o  l'insufficienza.  Tale  non 
può  essere  il  senso  dell'art.  555,  dice  la  Corte  di  cassazione, 
perchè,  cosi  interpretato,  l'art.  555  costituirebbe  un'offesa  ai  diritti 
che  il  conduttore  deriva  dalla  legge  e  dal  suo  contratto  (1). 

178.  Si  è  invocata  questa  sentenza  per  indurne  una  distinzione  la 
quale  sola  potrebbe,  a  giudizio  d'alcuni,  conciliare  la  proprietà  ap- 
partenente al  locatore  per  diritto  d'accessione  e  il  diritto  che  il 
conduttore  ha  di  fare  i  lavori  necessari  al  suo  godimento.  Secondo 
l'opinione  degli  editori  di  Zachariae,  il  conduttore  può  far  eseguire, 
sulla  cosa  locata,  i  lavori  od  opere  proprie  ad  aumentarne  l'utilità 
od  il  diletto  (2).  S'egli  ha  fatto,  a  questo  scopo,  piantagioni  o  co- 
struzioni, o  se  ha  apportato  modificazioni  al  meccanismo  di  un  opi- 
ficio, può,  durante  il  corso  della  locazione,  togliere  le  piantagioni 
e  costruzioni  o  ristabilire  l'antico  meccanismo,  senza  che   il  loca. 


(1)  Rigetto,  22  novembre  18^4  (I)alloz,  1865,  1,  116). 

(2)  AiTBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  471,  note  5  e  0,  $  365,  e  t.  II,  p.  2d2,  note  21    e  22, 
$  204. 
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tore  sia  autorizzato  ad  opporvisi  fondandosi  sul  diritto  d'acces- 
sione. Ma  se  il  conduttore  ha  lasciato  sussistere  le  opere  da 
lui  fatte  sino  alla  fine  della  locazione,  il  locatore  potrà  doman- 
darne la  conservazione  in  forza  del  suo  diritto  d'accessione,  ovvero 
chiederne  la  soppressione.  Se  il  proprietario  opta  per  la  conserva- 
zione dei  lavori,  sarà  tenuto  a  rimborsare  integralmente  il  prezzo 
dei  materiali  e  della  mano  d'opera;  senza  di  che  il  conduttore 
potrà  togliere  le  sue  piantagioni  e  costruzioni.  Si  decide  cosi, 
per  analogia  dell'arti  555. 

Questa  dottrina  solleva  numerose  obbiezioni.  Noi  siamo  d'ac- 
condo  con  Aubry  e  Kau  sópra  un  punto,  cioè  che  l'art.  555  è 
estraneo  ai  rapporti  fra  locatore  e  conduttore.  È  inutile  ritor- 
nare sopra  un  punto  che  fu  già  esposto  altrove  (voi.  VI,  n.  275). 
Se  si  ammette  che  Tart.  555  non  statuisce  sulle  piantagioni  e 
costruzioni  fatte  dal  conduttore,  bisogna  essere  conseguenti  e 
.  non  applicarlo  nemmeno  per  via  d'analogia.  Infatti,  l' analogia 
suppone  che  vi  sia  lo  stesso  motivo,  di  decidere,  e  nel  nostro 
caso  invece  questa  identità  di  motivi  non  esiste.  Se  esistesse 
bisognerebbe  dire  che  l'art.  555  è  applicabile  al  conduttore.  Ora, 
vi  ha  una  differenza  essenziale  fra  la  posizione  del  conduttore 
o  quella  di  un  terzo  possessore.  Nessun  vincolo  giuridico  esiste 
fra  il  terzo  e  il  proprietario  che  rivendica  il  suo  fondo,  mentre 
il  conduttore  e  il  locatore  sono  vincolati  da  un  contratto.  Questo 
contratto  dà  al  conduttore  il  godimento  della  cosa,  e  il  diritto 
di  godere  gli  attribuisce  quello  di  fare  i  lavori  che  possono  aumen- 
tare l'utilità  o  il  diletto  del  suo  godimento.  Ne  risulta  che  le  opere 
<*seguite  dal  conduttore  costituiscono  l'esercizio  di  un  diritto,  mentre 
il  terzo  possessore  non  ha  diritto  alcuno  sulla  cosa.  Ove  sarebbe 
dunque  la  pretesa  analogia  fra  un  possessore  senza  diritto  e  un 
detentore  che  è  creditore  e  che  agisce  in  forza  del  diritto  che 
gli  ha  concesso  il  proprietario? 

Si  invoca  la  sentenza  della  Corte  di  cassazione  che  abbiamo  esami- 
nata testé  (n.  177).  La  Corte  non  dice  mica  quello  che  le  si  vuol  far 
dire.  Gli  scrittori  di  cui  combattiamo  l'opinione  si  fondano  sul- 
l'art. 555,  per  applicarlo  in  via  d'analogia  ai  rapporti  fra  il  proprie- 
tario e  il  suo  affittuario.  La  Corte  di  cassazione,  all'opposto, 
esclude  l'art.  555,  e  basa  la  sua  decisione  sul  diritto  di  godi- 
mento del  conduttore.  Aubry  e  Rau  accordano  al  locatore  il  di 
ritto  d'esìgere  la  conservazione  delle  opere,  ma  la  Corte  non 
dice  questo,  anzi  sembra  mettere  in  dubbio  che  il  locatore  abbia 
questo  diritto.  Non  basta.  Se  la  Corte  avesse  inteso  di  accordare 
al  locatore  il  diritto  che  gh  danno  gli  editori  di  Zachariae, 
avrebbe  dovuto  riconoscere  in  lui  il  diritto  di  opporsi  a  che  le 
opere  fossero  tolte,  poiché  che  cosa  sarebbe  un  diritto  il  cui 
(.esercizio  fosse  alla  mercè  di  colui  contro  del  quale  lo  si  esercita  ? 
11  locatore,  è  proprietario  per  diritto  d'accessione,  e  deve  avere 
un  mezzo  di  tutelare  il  suo  dominio.  E  se  non  può  impedire 
al  conduttore  di  distruggere  le  opere,  è  forza  indurne  che 
non    è    proprietario.    Che    cosa    diviene    allora,    si  domanderà, 
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il  diritto  d'accessione  che  abbiamo  riconosciuto  nel  locatore  ?  Il 
diritto  d'accessione  non  può  essere  negato,  ma  bisogna  vedere 
quali  conseguenze  ne  risultano.  Queste  conseguenze  variano  se- 
condo che  detentore  della  cosa  è  un  terzo  possessore  od  '  un 
creditore.  A  riguardo  di  un  terzo  possessore,  il  proprietario  può 
far  valere  il  suo  diritto  d'accessione,  ma  non  può  opporlo  ad  un  de- 
tentore che  ha  avuto  il  diritto  di  fare  le  costruzioni.  La  questione 
si  decide,  in  questo  caso,  coi  rapporti  che  il  contratto  stabilisce 
fra  il  proprietario  e  il  detentore. 

179.  Bisogna  dunque  rifarci  ai  diritti  che  la  locazione  conferisce 
al  conduttore  ed  alle  obbligazioni  che  gli  impone.  Si  riconosce  nel 
conduttore  il  diritto  di  fare  piantagioni  e  costruzioni,  si  ammette 
che,  durante  la  locazione,  egli  può  toglierle,  distruggerle,  senza 
che  il  locatore  possa  opporvisi.  Se  ha  questo  diritto  durante  il 
corso  della  locazione,  perchè  non  lo  avrebbe  alla  fine  ?  Forse 
che  vi  si  oppongono  un'obbligazione  del  conduttore  od  un 
<liritto  del  locatore  ?  L'unica  obbligazione  che  la  legge  e  la 
natura  del  contratto  impongono  al  conduttore  è  di  restituire  la 
cosa  al  locatore,  e  di  restituirgliela  tal  quale  l'ha  ricevuta.  Dunque 
egli  è  obbligato  a  togliere  le  piantagioni  e  le  costruzioni  che  non 
esistevano  all'atto  della  locazione..  Ecco  il  solo  diritto  che  al  lo- 
catore spetta  in  forza  del  suo  contratto.  L'obbligazione  del  conduttore 
di  restituire  la  cosa  tal  quale  l'ha  ricevuta  dà  al  locatore  il  di- 
ritto d'esigere  che  si  ristabiliscano  i  luoghi  nel  loro  stato  primitivo  ; 
o  quindi  egli  può  chiedere  che  le  costruzioni  siano  demolite,  le  pian- 
tagioni sradicate.  Il  locatore,  si  dice,  ha  anche  un  altro  diritto. 
EgU  è  proprietario,  per  diritto  d'accessione,  delle  opere  fatte  dal 
conduttore,  se  i  lavori  sono  incorporati  al  suolo,  e  quindi  può 
conservarli,  se  vuole,  salvo  a  regolare  l'indennità  che,  per  questo 
titolo,  deve  pagare  al  conduttore.  Rispondiamo  che  il  diritto  d'ac- 
cessione non  può  essere  invocato  se  non  quando  il  detentore  della 
cosa  non  ha  diritto  di  togliere  le  piantagioni  e  le.  costruzioni. 
Ora,  il  conduttore  ha  certamente  un  tale  diritto,  che  risulta  dalla 
natura  della  locazione,  la  quale  gli  consente  di  eseguire  opere 
e,  per  conseguenza,  di  disporne.  Il  diritto  assoluto  d'acces- 
sione suppone  che  non  vi  sia  alcun  vincolo  giuridico  fra  il  pro- 
prietario e  il  conduttore.  Questo  diritto  assoluto  viene  modificato 
dalla  locazione.  È  impossibile  che  il  locatore  abbia  questo  di- 
ritto contro  il  conduttore,  nemmeno  al  termine  della,  locazione, 
l)prchf»,  se  lo  avesse  allora,  l'avrebbe  anche  durante  il  corso 
del  contratto,  mentre  si  riconosce  che  non  lo  possiede.  La  nostra 
conclusione  è  che  il  solo  diritto  del  loc^atore  consiste  nel  poter  esi- 
gere che  le  piantagioni  e  le  costruzioni  siano  tolte.  Il  condut- 
tore, alla  sua  volta,  ha  il  diritto  di  levarle,  e  quindi  il  proprietario 
non  può  conservarle  contro  la  volontà  del  conduttore.  Secondo 
questa  opinione,  non  può  parlarsi  d'applicare  l'art.  555.  Il  pro- 
prietario non  può  conservare  le  opere  che  col  consenso  del  con- 
<luttore.  È  il  contratto  che  determinerà  le  condizioni  sotto  le 
quali  egli  le  riterrà. 
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180.  Invocheremo,  in  appoggio  della  nostra  soluzione,  la  dot- 
trina di  Pothier.  Dopo  aver  detto  che  il  locatore  deve  rimbor- 
sare all'inquilino  le  riparazioni  necessarie  che  questi  ha  fatte 
soggiunge  :  «  Riguardo  alle  spese  semplicemente  utili,  l'inqui- 
ino  non  può  chiederne  rimborso  al  locatore  che  non  ha  dato 
ordine  di  farle;  ma  deve  essere  almeno  permesso  all'inquilino 
di  togliere,  al  termine  della  locazione,  quello  che  potrà,  rista- 
bilendo le  cose,  a  sue  spese,  nello  stato  in  cui  erano,  per  modo 
che  la  cosa  non  ne  riceva  alcun  danno  (1).  Se  Tinquilìno  ha 
questo  diritto,  deve  averlo  anche  TafìAttuario,  la  ragione  di  de- 
cidere essendo  identica  ».  Duvergier  ammette  lo  stesso  principio 
con  una  restrizione  sulla  quale  ritorneremo.  «  Se  il  conduttore» 
egli  scrive,  ha  fatto  costruzioni  o  migliorie,  può  toglierle,  rista- 
bilendo la  cosa  nel  suo  stato  primitivo  ». 

La  maggior  pai'te  degli  autori  insegnano  che  l'art.  555  è  ap- 
plicabile al  conduttore,  ma  non  s'intendono  fra  loro  sulle  difficoltà 
che  insorgono  di  fronte  a  questa  opinione,  (^ustamente  fu  mosso 
loro  il  rimprovero  di  essere  in  contraddizione  con  sé  medesimi.  Da 
una  parte,  essi  dicono  che  il  locatore  può  costringere  il  conduttore 
a  togliere  le  piantagioni  e  le  costruzioni,  ciò  che  J'art.  555  non  per- 
mette al  proprietario  se  non  contro  il  possessore  di  mala  fede;  di 
modo  che  il  conduttore  sarebbe  considerato  come  un  possessore 
di  mala  fede.  D'altra  parte,  essi  sostengono  che  il  locatore  deve 
rimborsare  al  conduttore  il  maggior  valore  risultante  dalle  opere, 
il  che.  secondo  l'art.  555,  assimila  il  conduttore  ad  un  posses- 
sore di  buona  fede.  Vi  hanno  scrittori  che  sfuggono  a  questa 
contraddizione  obbligando  il,  locatore  che  vuol  conservare  le 
opere  a  pagare  la  spesa.  È  l'opinione  di  Aubry  e  Rau  e  di 
Demolombe,  ma  anch'essa  è  contraddittoria,  poiché  equipara,  in 
diritto  0  in  fatto,  il  conduttore  ad  un  possessore  di  mala  fede» 
e  tuttavia  gli  riconosce  il  diritto  di  fare  i  lavori,  diritto  che  il 
possessore  di  mala  fede  non  ha  certamente,  e  gli  permette  anche 
di  sopprimerli  durante  il  corso  della  locazione  (2).  Basta 
leggere  gli  articoli  555  e  550  per  convincersi  che  il  con- 
duttore non  é  un  possessore  di  mala  fede,  nel  senso  legale  della 
parola:  egli  non  è  un  terzo  possessore,  ma  occupa  il  fondo  in 
forza  di  un  contratto  che  gli  dà  dei  diritti  e  gli  impone  delle 
obbligazioni.  È  in  base  a  questo  contratto  che  la  questione  deve 
essere  decisa,  ed  é  per  aver  voluto  applicare  ad  un  tempo  le 
regole  della  locazione  e  quelle  del  possesso  che  gli  scrittori  sono 
caduti  in  inevitabili  contraddizioni. 

181.  La  giurisprudenza  non  ha  un  principio  ben  deter- 
minato, salvo  che  essa  considera  l'art.  555  come  applicabile 
alla  locazione,    il    che    è    assolutamente    erroneo.    Udiamo    la 


(1)  PoTHiRK,  Della  loeagione,  ii.  13L  Duvkrgibu,  t.  I,  p.   469,  n.   456,  e  p.   474^ 
n.  458. 

(2)  Vedi  lo  citazioui  iu  Aubry  e  Rau,  t.  II,  p.  262,  nota  22,  $  204. 
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Cassazione.  Essa  tenta  di  conciliare  le  disposizioni  dei  codice 
riguardanti  la  locazione  con  quelle  che  regolano  i  diritti 
del  proprietario  contro  un  terzo  possessore.  Al  termine^  della  lo- 
cazione esistono  alcune  costruzioni  fatte  dal  conduttore.  Quale 
è  il  diritto  del  locatore?  A  sensi  degli .  articoli  17;]0  e  1731,  il 
conduttore  è  tenuto  a  restituire  la  cosa  tal  quale  Tha  ricevuta, 
e  per  conseguenza  il  locatore  può  esigere  che  siano  tolte  tutte 
le  costruzioni  che  il  conduttore  ha  latte  senza  il  suo  consenso, 
e  i  luoghi  siano  rimessi  nello  stato  in  cui  erano  all'atto  della 
locazione.  Su  questo  punto  non  vi  ha  alcun  dubbio,  sebbene  gli 
articoli  1730  e  1731  non  siano  cosi  assoluti  come  dice  la  Corte 
di  cassazione.  Essi  non  parlano  di  costruzioni  né  di  piantagioni 
in  questi  articoli,  ma  si  riferiscono  unicamente  allo  stato  delle 
riparazioni.  Senonchè  il  principio  invocato  dalla  Corte  risulta  dalla 
natura  della  locazione,  la  quale  non  conferisce  al  conduttore  che 
un  godimento  temporaneo,  senza  alcun  diritto  reale  sulla,  cosa  lo- 
cata. La  conseguenza  è  ch'egli  deve  restituire  la  cosa  t^d  ({uale 
l'ha  ricevuta. 

11  locatore  ha  anche  il  diritto  di  conservare  le  costruzioni  ? 
Qui  la  Corte  invoca  l'art.  555,  il  quale  prevede  il  caso  che  siano 
state  fatte  opere  da  un  terzo  possessore  e  con  suoi  materiali 
sul  fondo  altrui.  La  legge  concede  al  proprietario  del  fondo  o 
di  costringere  il  terzo  a  toglierle,  o  di  conservarle  rimborsando 
il  valore  dei  materiali  e  il  prezzo  della  mano  d'opera.  La  Corte 
di  cassazione  dice  che  le  disposizioni  di  questo  articolo  sono 
applicabili  al  locatario,  il  quale  6  un  vero  terzo  a  riguardo  del  pro- 
prietario, quando  ha  fatto  costruzioni  sul  terreno  di  quest'ultimo 
senza  il  suo  consenso  e  all'infuori  delle  stipulazioni  della  sua 
locazione.  Molte  obbiezioni  possono  muoversi  contro  questa  inter- 
pretazione deirart.  555.  Anzitutto,  la  Corte  non  lo  cita  per  intiero. 
L'art.  555  distingue  fra  il  possessore  di  buona  fede  e  quello  di 
mala  fede.  La  Corte  s'attiene  alla  disposizione  che  riguarda  il 
possessore  di  mala  fede,  e  quindi  considera  il  conduttore  come 
tale.  E  chi  ò  possessore  di  mala  fede  ?  Colui,  dice  l'art.  550, 
che  possiede  come  proprietario,  in  virtù  di  un  titolo  traslativo 
di  proprietà  del  qual  titolo  ignora  i  vizii.  Ma  questa  d^lhiizione  è 
applicabile  al  conduttore  ?  Possiede  egli  come  proprietario  ?  11 
suo  possesso  è  viziato  ?  Egli  non  è  possessore,  ma  detentore 
precario,  egli  occupa  il  fondo  in  virtù  di  un  contratto  che  gli 
ah  il  diritto  di  godere,  e  per  conseguenza  il  diritto  di  fare  i 
lavori  necessarii  ed  utili  al  suo  godimento.  È  vei-o,  come  dice 
la  Corte,  che  il  conduttore  sia  un  terzo  quando  costruisce  senza 
il  consenso  del  locatore,  e  senza  che  una  clausola  del  contratto 
ve  l'autorizzi  ?  Il  conduttore  non  è  mai  un  terzo  a  riguardo  del 
locatore,  egli  è  debitore  o  creditore.  Se  ha  il  diritto  di  co 
struire  o  di  piantare,  come  noi  abbiamo  ammesso  con  tutti  gli 
scrittori,  in  tal  caso  è  creditore,  nel  senso  che  ha  diritto  di 
togliere  le  opere;  se  non  l'ha,  allora  è  debitore,  nel  senso  che 
il  locatore  può  opporsi    a    che    faccia  i  lavori,  ed  ha  diritto  di 
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tarli  levare  o  sopprimere  durante  la  locazione,  coi  danni  ed  in- 
teressi. D'altronde,  non  basta  dire  che  il  conduttore  è  un  terzo 
perchè  si  possa. applicargli  l'art.  555:  bisogna  che  sia  un  terzo 
possessore  di  mala  fede,  ed  è  assolutamente  impossibile  consi- 
derarlo come  tale  (1). 

182.  Nel  caso  giudicato  dalla  Corte  di  cassazione,  il  ricorso 
presentava  un  altro  sistema,  il  che  prova  quanta  incertezza ,  vi 
sia  in  questa  materia.  Esso  invocava  l'art.  599,  a  termini  del 
quale  l'usufruttuario  non  può,  in  line  dell'usufrutto,  ripetere  al- 
cun indennizzo  pei  miglioramenti  che  pretendesse  di  aver 
fatti.  Abbiamo  detto  altrove  quale  è,  a  nostro  avviso,  il  vero 
senso  di  questa  disposizione.  Il  ricorso  pretendeva  di  appli- 
carla al  locatario,  e  ne  cojichiudeva  che  il  locatore  aveva  il  di- 
ìitto  di  conservare  le  opere  fatte  dal  conduttore,  senza  dovergli 
nulla  rimborsare,  né  spese,  nò  maggior  valore.  Anzitutto  il  ri- 
(*()rso  interpretava  malo  l'art.  599,  se  si  ammette  la  nostra  opi- 
nione, e  in  ogni  caso  ne  faceva  una  falsa  applicazione  per  via 
analogica,  mentre  non  vi  ha  alcuna  analogia  fra  la  condizione 
del  conduttore  e  quella  dell'usufruttuario.  La  Corte  di  cassazione 
dice  che  l'art.  599  deroga  all'art.  555,  ciò  che  è  pure  una  cattiva 
interpretazione;  ma  supponendo  che  vi  sia  deroga,  la  Corte 
ha  ragione  di  dire  che  l)isogna  limitarla  airusufruttuariò,  e  che 
non  si  può  estenderla  al  conduttore.  L'uno  ha  un  diritto  reale, 
che  smembra  la  proprietà,  l'altro  non  ha  che  un  diritto  di  cre- 
dito; l'uno  gode  in  virtù  di  un  diritto  che  gli  è  proprio,  l'altro 
gode  in  virtù  dell'obbligazione  che  il  locatore  contrae  di  farlo 
godere.  È  inutile  continuare  questo  parallelo.  Abbiamo  già  ri- 
levato le  principali  differenze  che  esistono  fra  la  locazione  e 
l'usufrutto  ;  esse  sono  tali  che  è  impossibile  ragionare  per  ana- 
logia da  un  diritto  all'altro. 

182  bis.  Il  conduttore  ha  dunque  diritto  ad  una  inden- 
nità. Ma  a  quale  ?  La  Corte  di  cassazione  risponde  che  il 
locatore  deve  rimborsare  il  valore  dei  materiali  e  il  prezzo  della 
mano  d'opera,  il  che  conduce  a  considerare  il  conduttore  come 
un  possessore  di  mala  fede.  Perchè  la  Corte  lo  assimila  ad  un 
possessore  di  mala  fede  anziché  ad  uno  di  buona  fede  ?  Su  questo 
punto  hi  sentenza  tace;  essa  non  pronuncia  le  parole  mala  fede. 
Ma  non  si  può  eliminare  il  testo  col  silenzio.  La  difficoltà  sussiste 
0,  seguendo  l'opinione  generale  che  ammette  l'applicazione  del- 
l'art. 555  alla  locazione,  bisogna  risolverla.  La  Corte  di  Bordeaux 
risponde  alla  questione,  ma  la  sua  decisione  non  fa  che  aumen- 
tare l'anarchia  che  regna  nella  giurisprudenza.  Sì  trattava  del- 
l'esercizio d'una  cava.  Il  conduttore  eseguì  lavori  importanti  e 
costosi.  La  locazione  essendo  stata  stipulata  senza  fissa  durata,  il 
locatore  vi  pose  termine  notificando  una  disdetta.  Il  conduttore 
reclamò  un'indennità  per  le  opere  che  aveva  fatte  e  che    anda- 


a)  Rii^otto,  1.'  lu:?lin  I8.>l  (Oai.loz,  I8r>l,  1,  251). 
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vano  a  profitto  del  locatore.  La  sua  domanda  venne  respinta.  La 
Corte  decide  che  il  conduttore  ha  il  diritto  di  ritirare  le  cose 
che  ha  poste  sul  fondo  locato.  La  sentenza  non  dice  se  i  lavori 
fossero  costruzioni,  pone  la  restrizione  che  il  ritiro  non  rechi 
guasti,  e  rifiuta  al  conduttore  ogni  diritto  ad  una  indennità. 
Non  si  può,  dice  la  Corte,  assimilare  il  conduttore  ad  un  pos- 
sessore di  buona  fede  che,  credendo  di  migliorare  il  suo  proprio 
<lominio,  fa  piantagioni  e  costruzioni.  No,  ma  rifiutandogli  ogni 
indennità,  la  Corte  lo  tratta  più  severamente  di  un  possessore 
di  mala  fede.  Essa  esclude  intieramente  l'art.  555,  sul  quale,  si 
fonda  la  giurisprudenza  della  Corte  di  cassazione.  Il  dissenso 
non  finisce  qui.  Perchè  la  Corte  di  Bordeaux  decide  che  il  con- 
duttore non  può  reclamare  il  maggior  valore  che  i  lavori  hanno 
procurato  airimmobile  ?  Essa  applica  al  conduttore  Tart.  599, 
che  la  Corte  di  cassazione  elimina  siccome  estraneo  alla  loca- 
zione, e  soggiunge  che  bisogna  applicarlo  a  maggior  ragione 
perchè  il  titolo  del  conduttore  è  più  precario  e  i  suoi  diritti 
meno  estesi  che  quelli  dell'usufruttuario.  Ecco  l'anarchia  com- 
pleta. Rimane  un'obbiezione  d'equità.  Il  conduttore  aveva  fatto 
lavori  costosi.  Siffatti  miglioramenti  vanno  a  vantaggio  del  pro- 
prietario. Può  questi  arricchirsi  a  spese  altrui  ?  La  Corte  risponde 
che,  se  il  conduttore  ha  fatto,  opere  notevoli,  ne  è  stato  risar- 
cito dalle  importanti  forniture  che  ha  fatte  al  Governo  (1).  E  se 
non  fosse  stato  risarcito?  Oh  se  si  lasciassero  da  parte  tutte 
queste  considerazioni  di  fatto  e  si  decidessero  le  questioni  giu- 
ridiche secoudo  i  principii  di  diritto  ! 

183.  Una  recente  sentenza  della  Corte  di  cassazione  sembra 
abbandonare  la  giurisprudenza  la  quale  dichiarava  applicabile  al 
conduttore  la  disposizione  dell'art.  555.  Però  noi  non  osiamo 
affermare  nulla,  perchè  la  decisione  è  stata  pronunciata  in  cir- 
costanze speciali.  Un  conduttore  che  occupava  i  luoghi  in  virtù 
d'una  locazione  verbale  é  espulso  dall'acquirente.  Egli  aveva 
costruito  una  tettoia,  è  l'acquirente  chiese  che  la  costruzione 
fosse  tolta.  La  sua  domanda  fu  respinta,  pel  motivo  che  il  con- 
duttore non  era  un  terzo  evitto  nel  senso  dell'art.  555.  È  questa 
appunto  la  nostra  opinione.  Sul  ricorso  intervenne  una  sentenza 
di  rigetto  (2).  La  Corte  di  cassazione  dice  che  il  conduttore 
espulso  non  è  un  possessore  di  buona  fede,  nel  senso  dell'arti- 
colo 555,  il  che  è  evidente.  Ma  se  si  scarta  Tart.  555  quando  il 
conduttore  vuole  invocarlo,  con  qual  diritto  sarà  applicato  quando 
il  locatore  lo  invoca  contro  il  conduttore?  La  Corte  intende  ri- 
pudiare Tart.  555,  ch'essa  ha  costantemente  applicato  a  van- 
taggio del  locatore  ?  Dubitiamo  che  tale  sia  il  pensiero  della 
Corte.  In  una  sentenza  più  recente  essa  pone  il  principio,  in 
applicazione  degli  articoli  553  e  555,  che  le  costruzioni  fatte  dal 


(1)  Horileaux,  4  marzo  1856  (Dali.oz,  1?<.V),  2,  20ry). 

(2)  Ripjetto,  17  gennaio  1870  (Dai.loz,  1870,  1,  194). 
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conduttore  sul  terreno  locato  appartengono  al  locatore  (1).  Essit 
mantiene  dunque  l'art.  555  nei  rapporti  fra  il  locatore  e  il  con- 
duttore. Ma  se  lo  applica  contro  il  conduttore,  perchè  non  l'ap- 
plica in  suo  favore  ?  Non  è  una  nuova  contraddizione  da  ag- 
giungersi a  quelle  che  abbiamo  rilevate  ? 

484.  L'applicazione  dell'art.  555  combinato  coll'articolo  1731 
ha  sollevato  un'altra  difficoltà,  sulla  quale  la  Cassazione  s%> 
trovata  in  disaccordo  colla  Corte  di  Parigi.  Si  trattava  della 
locazione  d'un  molino  a  stima,  vale  a  dire  che  tutti  gli  acces- 
sorii  del  molino  diventano  proprietà  dell'afflltuario,  il  quale  deve 
pagarne  il  valore,  in  base  a  perizia,  quando  entra  in  godimento, 
e,  alla  fine  della  locazione,  è  restituito  al  conduttore  il  valon* 
della  stima,  sempre  in  base  a  perizia.  Un  uso  analogo  esisto 
nelle  nostre  provincie  fiamminghe,  per  le  piantagioni  che  si 
trovano  nei  giardini,  locati  come  dipendenza  d'una  casa.  Nella 
specie,  la  stima  fu  valutata  all'atto  della  locazione  cinquemila 
lire,  e,  al  suo  termine,  ventottomilaquattroccntosettantacinque. 
Il  mugnaio  aveva  sostituito  l'antico  sistema  con  uu  nuovo 
meccanismo  detto  inglese.  Il  proprietario  rifiutò  di  pagare  questi 
miglioramenti  e  domandò  che  fossero  tolti  dal  mugnaio  uscente. 
La  Corte  di  Parigi  si  pronunciò  in  favore  del  conduttore. 
Questa  decisione  venne  cassata  in  seguito  a  deliberazione 
in  camera  di  consiglio  e  sulle  conclusioni  contrarie  dell'avvocato 
generale  Nicias-Gaillard.  La  Corte  si  fonda  ad  un  tempo  e  sul- 
l'art. 555  e  sull'art.  1731  per  indurne  che  il  conduttore  può 
essere  obbligato  a  sopprimere  le  costruzioni  che  ha  fatto.  Ci 
pare  strano  che  si  possano  applicare  al  conduttore  due  disposi- 
zioni, di  cui  l'una  suppone  un  terzo  possessore  in  presenza 
d'un  proprietario  rivendicante,  mentre  l'altra  mette  di  fronte  un 
locatore  ed  un  conduttore,  vale  a  dire  che  s'applica  al  condut- 
tore una  disposizione  la  quale  suppone  non  esservi  alcun 
vincolo  d' obbligazione  fra  il  possessore  e  il  proprietario  e 
un'altra  disposizione  che  implica  l'esistenza  d'un  contratto.  Dal 
momento  che  vi  ha  un  contratto,  sono  le  convenzioni  delle  parti 
che  sole  devono  decidere  la  questione.  Ora,  nella  specie,  la 
questione  era  semplicissima,  e  la  Corte  la  decide  perfettamente 
lasciando  da  parte  l'art.  555.  Il  conduttore  ha  diritto  al  rim- 
borso della  stima  da  lui  ricevuta  e  delle  riparazioni  che  vi 
avesse  fatte.  Tale  è  il  senso  della  convenzione  sulla  quale  si 
fondava  la  sentenza  di  Parigi.  Ma  il  locatore  non  s'obbliga  a 
pagare  il  valore  d'una  cosa  diversa  da  quella  che  aveva  conse- 
gnata e  che  era  tenuto  a  riprendere.  Nella  specie,  egli  non  era 
obbligato  a  riprendere  ed  a  pagare  il  sistema  inglese  sostituito 
all'antico  meccanismo.  Questa  interpretazione  è  in  armonia  coi 
principii  della  locazione.  Il  conduttore  non  è  un  proprietario; 
egli  non  può  restituire  i   luoghi   cambiati,   modificati,  ma  deve 


(l)  Rigetto,  27  maggio  1873  (Dalloz,  1873,  1,  410). 
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restituirli  tali  quali  li  ha  ricevuti.  Se  fa  delle  costruzioni,  esse 
sono  a  suo  rischio  e  pericolo,  nel  senso  che  può  essere  obbli- 
gato a  toglierle  senza  alcuna  indennità,  colFobbligo,  al  con- 
trario, di  ristabilire  la  cosa  nel  suo  stato  primitivo.  Ciò  è  forse 
troppo  severo,  quando  i  lavori  costituiscono  un  perfezionamento, 
ma  tale  è  il  rigore  del  diritto  (1). 

185.  È  raro  che  i  locatarii  facciano  delle  costruzioni,  ma  av- 
viene ben  di  sovente  che  facciano  degli  abbellimenti.  Il  condut- 
tore non  può  toglierli.  Può  sopprimerli  ristabilendo  i  luoghi  nel 
loro  stato  primitivo?  Si  decide  che  il  conduttore  è  senza  inte- 
resse, e  quindi  senza  diritto.  Cosi  è  stato  giudicato  dal  parla- 
mento di  Parigi  sulla  requisitoria  di  Ségnier,  avvocato  gene 
rale.  L'inquilino  aveva  preso  in  affitto  una  casa  senza  vòlte,  né 
tappezzerie,  né  pitture.  Egli  esegui  questi  lavori  a  sue  spese.  Il 
l)roprietario  non  volle  rinnovare  la  locazione  e  pretese  di  tenersi 
i  miglioramenti.  In  seguito  al  rifiuto,  Tinquilino  distrusse  le  vòlte, 
scrostò  le  pitture,  e  strappò  lo  tappezzerie:  donde  una  lite.  Il  par- 
lamento confermò  la  sentenza  del  Chatelet,  che  aveva  aggiu- 
dicato danni  ed  interessi  al  proprietario.  Noi  eravamo  presenti, 
dice  Lepage,  e  udimmo  la  requisitoria  dell'avvocato  generale 
Ségnier.  Egli  invocò  anzitutto  il  principio  che  non  permette  di  fare 
il  male  altrui  senza  interesse  proprio.  Eccellente  massima  in 
morale,  ma  in  diritto  ?  Ségnier  soggiunse  che  gli  abbellimenti 
(*rano  stati  latti  coU'idea  di  lasciarli  perpetuamente.  Ciò  non 
é  esatto.  Come  mai  un  inquilino,  che  ha  soltanto  un  godimento 
tomporaneo  e  precario,  potrebbe  agire  con  un'idea  di  perpetuità  ? 
Oli  abbellimenti,  continua  l'avvocato  generale,  erano  diventati 
proprietà  del  locatore.  No,  perchè  il  conduttore  aveva  il  diritto  di 
<lisfare  ciò  che  aveva  fatto.  Il  diritto  stava  dalla  parte  del  conduttore. 
Egli  non  era  tenuto  che  ad  una  cosa,  a  restituire  i  luoghi  quali  li 
aveva  ricevuti.  Duvergier  e  Troplong  approvano  tuttavia  la  decisione, 
pur  biasimando  l'indelicatezza  del  proprietario.  Si  tratta  ben  più  che 
d'una  semplice  indelicatezza  (2),  di  una  vera  speculazione  a  spese 
dell'inquilino.  Il  proprietario  è  tenuto  a  fare  le  riparazioni,  ma  non 
le  fa,  contando  che  le  farà  l'inquilino,  poi,  quando  sono  fatte,  rifiuta 
di  rinnovare  la  locazione,  per  affittare  a  un  prezzo  più  elevato, 
profittando  dei  lavori  d'abbellimento  eseguiti  dal  conduttore.  E 
giustizia  questa? 


(1)  Cassazione,  3  gennaio  18J9  (Dali/jz,  1849,  1,  27),  e  su   rinvio,  Orl^nns,  20  a- 
prile  1849  (Dalloz,  1850,  2,  1). 

(2)  Lkpaor,  Leggi    edilizie j  pp.  188,    189.    Duvkkgier,  t.  I,  p.  169,  u.  457.  Tro- 
Pi-ONG,  n.  356. 


158  DELLA    LOCAZIONE   DELLE  COSE. 

§  IH.  —  Della  sahlocazione, 

N.  1.  —  Principio. 

186.  «  Il  conduttore  ha  diritto  di  sublocare,  ed  anche  di 
credere  il  suo  affitto  ad  tin  altro,  quando  tale  facoltà  non  gli  sia 
stata  interdetta  »  (art.  1717).  Percliè  la  legge  permette  al  con 
duttore  di  sublocare?  S'egli  avesse  un  diritto  reale  sulla  cosa, 
ttome  Tusufruttuario,  sarebbe  inutile  dire  che  ha  la  facoltà  di 
locare,  perchè  il  suo  godimento  sarebbe  indipendente  dal  diritto  di 
proprietà  del  locatore,  ed  egli  sarebbe  libero  di  godere  come  crede. 
Ma,  secondo  Topinione  generale  che  abbiamo  insegnato,  il  con- 
duttore non  ha  che  un  diritto  di  credito  contro  il  locatóre,  di- 
ritto che  nasce  da  un  contratto.  Non  se  ne  deve  conchiudere 
ch'esso  è  personale  al  conduttore,  nel  senso  che  egli  solo  può 
esercitarlo  per  via  d'azione  contro  colui  che  si  è  obbligato  a 
farlo  godere  ?  No,  perchè  un  credito  può  essere  venduto,  e  il 
credito  di  godimento  non  è  inerente  alla  persona  più  di  qualsi- 
voglia altro  credito,  e  quindi  il  conduttore  deve  avere  il  diritto 
di  trasmetterlo  ad  un  terzo. 

Cosi  il  diritto  di  locazione  è-  trasmissibile.  Esso  si  trasmette 
agli  eredi  del  conduttore,  può  essere  locato  o.  ceduto,  non  è 
inerente  alla  persona  del  conduttore,  e  quindi  può  essere  eser- 
citato dai  suoi  creditori.  In  questo  senso  ha  giudicato  la  Corte  di 
Donai.  Il  principio  non  potrebbe  essere  contestato,  ma  non  accade 
altrettanto  dell'applicazione  che  la  Corte  ne  ha  fatta.  Quando  i 
creditori  esercitano  un  diritto  in  nome  del  loro  debitore,  ciò 
suppone  che  questi  ha  un  diritto,  che  questo  diritto  fa  parte  del 
suo  patrimonio,  ed  a  questo  titolo  è  la  garanzia  dei  suoi  cre- 
ditori. Nella  specie,  il  debitore  insolvibile  teneva  in  affitto  una 
casa  con  dipendenze.  Egli  aveva  delegato  al  locatore,  a  titolo 
di  garanzia,  una  somma  di  tremiladuecento  lire,  da  imputarsi 
sulle  pigioni  scadute  o  da  scadere.  Il  locatore  off'ri  al  conduttore 
di  sciogliere  la  locazione,  ma  Tofferta  non  fu  accettata.  I  cre- 
ditori si  ])resentarono  per  accettarla  in  nome  del  loro  debi- 
tore (1).  Era  questo  il  caso  d'applicare  l'art.  116fi  ?  Un'offerta 
non  accettata  non  costituisce  un  diritto.  Il  conduttore  era  libero 
di  non  accettarla.  Non  accettandola,  egli  usava  del  diritto  che 
aveva,  di  mantenere  la  sua  locazione.  Ne  usava  male,  è  vero, 
ne  usava  in  danno  dei  suoi  creditori,  ma  ciò  non  autorizzava 
i  creditori  a  intervenire.  Risolvendo  la  locazione,  essi  non  eser- 
citavano un  diritto  del  loro  debitore,  ma  gli  impedivano  di  am- 
ministrare i  suoi  interessi  com'egli  stesso  credeva.  Ora,  il  debi 
tore,  quantunque  insolvibile,  conserva  la  libera  amministrazione 


(1)  Donai,  13  novoiubiv  1852  (Dalu)Z,  1856,  2,  21). 
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de'  propri  beni,  nò  i  suoi  creditori  non  hanno  diritto  di  frapporvi 
ostacoli.  Rimandiamo  a  quanto  si  è  detto,  al  titolo  delle  066//- 
gazioniy  sull'art.  1166. 

187.  La  legge  dice  che  il  conduttore  ha  il  diritto  di  sublocarCy 
ed  anche  di  cedere  il  suo  affitto.  Che  cosa  intende  l'art.  1717  por 
sublocare  e  por  cedere  l'affitto  ?  Intorno  al  significato  della  parola 
sicblocare  non  vi  ha  dubbio.  La  sublocazione  è  un  contratto 
d'affitto  col  quale  il  conduttore  diviene  locatore,  sublocatore^  o 
si  obbliga  a  lasciare  il  godimento  della  cosa  a  un'altra  persona, 
che  si  chiama  subconduttoì^e  o  sublocatario.  Vi  hanno,  in 
questo  caso,  due  locazioni,  una  fra  il  locatore  primitivo  e 
il  conduttore,  l'altra  fra  il  sublocatore  e  il  subconduttore. 

Che  cosa  vuol  dire  cedere  il  suo  affitto  ?  La  parola  cedere 
ha,  nel  linguaggio  giuridico,  un  senso  tecnico.  Essa  significa 
trasferire  la  proprietà  d'un  diritto  mediante  vendita  o  do- 
nazione. Quando  si  tratta  d'un  atto  a  titolo  oneroso,  cedere  è 
sinonimo  di  rendere.  Tale  è  il  valore  che  si  attribuisce  comune- 
mente alla  parola  cedere  nell'art.  1717.  La  cessione  dell'affitto 
sarebbe  dunque  la  vendita  del  diritto  di  godere  che  la  locazione 
attribuisce  al  conduttore.  Secondo  questa  opinione,  vi  ha  notevole 
difl'erenza  fra  sublocare  e  cedere  il  suo  affitto.  Il  primo  contratto  ò 
una  locazione,  mentre  il  secondo  è  una  vendita. 

488.  Questa  interpretazione  6  assai  dubbia.  Anzitutto  essa  ò 
in  contrasto  colla  tradizione.  Pothier  e  Domat,  le  due  guide 
abituali  degli  autori  del  codice,  ignorano  la  differenza  die  si 
pretende  stabilire  fra  sublocazione  e  cessione.  Dopo  aver 
detto  che  il  diritto  del  conduttore  passa  ai  suoi  eredi,  come 
tutti  gli  altri  crediti,  Pothier  soggiunge  :  «  Questo  diritto  puà 
a-nche  cedersi  ad  un  terzo,  come  abbiamo  veduto  al  titolo  del 
Contratto  di  rendita^  che  i  crediti  possono  cèdersi  a  terzi, 
perchè  un  inquilino  o  affittuario  può  sublocare,  in  tutto  o  iìi 
parte,  la  casa  o  il  fondo  che  gli  vennero  locati  ».  Poi  Pothior 
cita  una  logge  romana  la  quale  si  riferisce  alla  subloca- 
ziono,  od  aggiungo  :  «  Questi  sublocatarii  devono  godere  come 
avrebbe  dovuto  .  godere  lo  stesso  principale  inquilino  o  affit- 
tuario »  (1).  Cosi  Pothier,  pur  paragonando  la  cessione  dolTaflitto 
ad  una  cessione  di  credito,  non  considera  colui  al  quale  il  di- 
ritto è  trasmesso  come  un  cessionario  od  un  compratore,  ma  lo 
chiama  sublocafario,  usando  le  parole  cedole .  e  sublocare 
come  (espressioni  perfettamente  sinonimo.  La  sola  distinzione 
di'ogli  faccia  è  che  il  conduttore  può  sublocare  in  tutto  o  in 
parte  hi  cosa  locata.  Non  sarebbe  questo  il  pensiero  che  gli  autori 
del  codice  hanno  intenso  riprodurre  dicendo  che  il  conduttore 
può  sublocare  ed  anche  cedere  il  suo  affitto  ?  La  parola  sub- 
locare indica  una  sublocazione  parziale.  Si  loca  una  casa  e 
si    subloca    un    appartamento.     Cedole    V  affitto    si    riferisce 


(1)  Pothier,  Della  locazione,  n.  2^, 
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alla  sublocaziono  di  tutta  la  casa.  Il  conduttore  trasmette 
l'intero  suo  diritto  di  godimento  a  un  terzo,  ma  sempre  a 
titolo  di  affitto. 

Domat  si  limita  a  tradurre  la  legge  romana  che  permette  al 
conduttore  di  trasferire  a  un  terzo  il  suo  diritto  di  godimento 
a  titolo  di  affitto  :  «  Chi  tiene  a  pigione  od  in  affitto  una  casa 
o  un  fondo  può  locarlo  od  affittarlo  ad  altre  persone,  se 
non  sia  stato  altrimenti  convenuto  »  (1).  Locare  od  affittare: 
queste  parole  sono  usate  come  sinonime.  Ora,  nell'antico  diritto, 
la  parola  affittare  significa  cedere.  Dunque  il  principio,  come 
ò  formulato  da  Domat,  equipara  la  sublocazione  e  la  ces- 
sione. Tanto  l'uno  quanto  l'altro  atto  costituiscono  una  nuova 
locazione.  La  legge  romana  riprodotta  da  Domat  non  parla  di 
cedere  il  diritto  d'affitto,  ma  unicamente  di  locare  la  cosa  a 
un  terzo. 

Da  ultimo,  e  questo  è  decisivo,  nella  pratica  per  cessioììe  del- 
Taffitto  s'intendeva  la  suhlocazione  della  totalità  della  cosa  lo- 
cata, mentre  la  sublocazione  poteva  non  comprendere  che  una 
parte  della  cosa  locata.  In  questo  senso  si  diceva  :  Sublocai ioìir 
non  è  cessione  d'affitto  {2). 

Gli  autori  del  codice  avrebbero  inteso  d'innovare  ?  Non  vi  ha 
alcuna  traccia  di  questa  intenzione  nei  lavori  preparatorii.  Il 
solo  oratore  che  parla  dell'art.  1717,  Galli,  osserva  nelV Esposizione 
dei  motivi:  «  L'art.  1717  dichiara  che  il  conduttore  ha  di- 
ritto di  sublocare  ed  anche  di  cedere  il  suo  affitto  ad  un  altro, 
quando  tale  fticoltà  non  gli  sia  stata  interdetta  ».  La  legge  ro- 
mana l'aveva  già  detto:  Nemo  prohihetur  reni  quam  conduxit 
fruendam  alii  locare,  si  nihil  aliud  conreni t.  Cosi  il  codice 
non  fa  che  riprodurre  un  principio  tradizionale.  Ora,  la  tradi- 
zione ignora  la  diff*erenza  che  si  vuol  stabilire  fra  la  subloca- 
zione e  la  cessione  dell'affitto,  e  quindi  questa  interpretazione 
deve  essere  respinta. 

Si  invoca  la  parola  anche  dell'art.  1717.  Questa  parola,  si 
dico,  indica  una  differenza  fra  la  sublocazione  e  la  cessione  del- 
l'affitto. La  legge  considera  la  cessione  come  un  atto  più  grave, 
più  pregiudizievole  al  locatore,  e  quindi  è  un  atto  di  natura 
diversa.  Senza  dubbio  deve  esservi  una  differenza,  ma  la  diffe- 
renza cade  necessariamente  sulla  natura  del  giudizio?  Non  può 
riguardare  l'oggetto  locato,  vale  a  dire  l'estensione  del  godi 
mento  ?  È  quello  che  diceva  Pothier.  Il  conduttore  può  locare 
in  tutto  0  in  parte.  Gli  autori  del  codice  dicono  ch'egli  pu{) 
sublocare  in  parte  ed  anche  in  tutto,  cedendo  il  suo  affitto.  È 
corto  che  la  sublocazione  totale  è  un  atto  più  grave  che  non  sia  la 
sublocazione  parziale.  Il  locatore  loca  la  propria  casa  ad  un  uomo 
accurato,  e  ci  tiene,   per   conseguenza,   a   che  l'abiti  l'inquilim» 


(1)  Domat,  Delle  leggi  civili,  Ub.  I,  tit.  IV,  sez.  I,  $  9  (p.  58). 
(2;  Mkklin,  lUpertorio,  v.  Sous- location ^  ii.  1  (t.  XXXI,  p.  364). 
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stesso.  Poco  gl'importa  che  il  conduttore  sublochi  qualche  ap- 
partamento, purché  si  trovi  sempre  sul  luogo,  occupi  egli  medesimo 
la  casa  e  possa  sorvegliare  il  godimento  dei  subinquilini.  Ma  se 
il  conduttore,  invece  d'abitare  egli  stesso  i  luoghi  locati,  ne  cede 
il  godimento  a  un  terzo,  questo  abbandono  dell'affitto  può  essere 
contrario  agli  interessi  e,  in  ogni  caso,  all'intenzione  del  loca- 
tore, e  quindi  bisognava  spiegarsi  su  questo  punto  e  dire  che 
la  facoltà  di  sublocare  non  comprendeva  soltanto  il  diritto  di 
sublocare  parzialmente,  ma  che  il  conduttore  poteva  anche 
cedere  tutto  il  suo  godimento  ad  un  sùblocatario.  Il  diritto 
imponeva  questa  decisione.  Poiché  l'affitto  non  è  inerente 
alla  persona  del  conduttore,  si  deve  riconoscere  li  costui  il  potere 
di  disporne,  anche  per  la  totalità;  ma  sarebbe  stato  bene  dirlo,  al- 
ttnchè  il  locatore  fosse  avvertito  e  potesse  stipulare  una  clausola 
<3ontraria. 

Questa  interpretazione  della  parola  anche  ci  pare  più  natu- 
rale di  quella  che  le  si  dà  secondo  l'opinione  dominante.  Le  parti 
contraenti  conoscono  forse  la  differenza  che  esiste,  nella  sottigliezza 
del  diritto,  fra  la  sìMocazione  e  la  cessione  dell'affitto?  Il  con- 
<luttore  che  trasmette  il  suo  diritto  di  godere  intende  sublocare, 
fare  una  locazione  ;  egli  non  sa  che  cosa  significhi  la  vendita 
del  diritto  d'affitto.  Bisogna  dire  di  più.  L'istesso  legislatore  non 
ha  pensato  a  questa  differenza  formulando  il  principio  del- 
Tart.  1717.  Lo  dimostreremo  analizzando  le  altre  disposizioni  che 
si  riferiscono  alla  sublocazione. 

Il  primo  ahnea  dell'art.  1717  stabilisce  che  la  facoltà  di  sublo- 
care 0  di  cedere  l'affitto  può  essere  interdetta.  Il  secondo  spiega 
la  portata  di  questa  interdizione  :  la  facoltà  accordata  al  con- 
duttore di  sublocare  o  di  cedere  il  suo  affitto  può  essere 
vietata  ///  tutto  o  hi  parte.  La  disposizione  rivela  il  vero 
pensiero  della  legge.  Si  tratta  di  un'eccezione,  ma  Teccezione  con- 
ferma la  regola.  Se  l'eccezione  dice  che  il  conduttore  non  può 
trasmettere  il  suo  godimento  in  tutto  o  in  parte,  la  regola  deve 
significare  die  il  conduttore  ha  diritto  di  trasmettere  il  suo 
godimento  in  tutto  o  in  parte. 

L'art.  1753  stabilisce  un  principio  importantissimo,  disponendo 
che  il  primo  locatore  ha  un'azione  contro  il  sublocatario  per 
il  pagamento  delle  pigioni  che  il  conduttore  gli  deve.  Non  vi  si 
fa  parola  dei  rapporti  che  la  cessione  crea  fra  il  locatore 
e  colui  al  quale  il  conduttore  avrebbe  ceduto  il  suo  di- 
ritto d' affitto.  Se  la  cessione  fosse  una  cosa  diversa  da 
ima  sublocazione,  la  legge  avrebbe  dovuto  regolare  i  rapporti, 
fra  il  locatore  e  il  cessionario,  come  regola  quelli  fra  il  loca- 
tore e  il  sublocatario.  Il  silenzio  della  legge  non  attesta  /orse 
die,  nel  pensiero  del  legislatore,  non  vi  ha  alcun  divario  fra 
snììlornre  e  cedere  l'affitto,  salva  la  differenza  di  fatto  che  sublo 
care  vuol  dire  locare  parzialmente,  mentre  cedere  Taffitto  signi- 
fica locare  per  la  totalità? 

Accade  lo  stesso  degli  articoli  819  e  820  del  codice  di  procedura. 

Lackkxt.  —  rrtiic.  di  dir,  cir.  —  Voi.  XXV    —  11. 
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L'art.  819  attribuisce  al  proprietario  il  diritto  di  pignorare,  per 
le  pigioni  o  i  Atti  scaduti,  i  mobili  e  frutti  che  si  trovano  nelle 
case  0  fabbricati  rustici,  e  accorda  lo  stesso  diritto  ai  principali 
locatariiy  ossia  a  coloro  che  prendono  in  affitto  per  sublocare. 
Non  una  parola  dei  cedenti.  Chi  cede  il  suo  affitto  ha  egli  pure 
il  diritto  di  sequestrare  gli  effetti  che  si  trovano  nella  casa  o 
nella  masseria?  La  legge  non  ne  dice  nulla,  e  se  non  ne  dice 
nulla,  è  perchè  suppone  che  non  vi  sia  alcuna  differenza  fra 
cedere  e  suhloca7*e.  L'art.  820  dispone  che  gli  effetti  dei  subaf- 
fittuarii  e  subinquilini  che  forniscono  i  locali  da  loro  occupati 
e  i  frutti  delle  terre  ch'essi  tengano  in  subaffitto  possono  essere 
sequestrati  per  pigioni  o  fitti  dovuti  dall'inquilino  o  affittuario 
diretto.  Non  una  parola  dei  cesf^ionariL  Se,  nel  pensiero  del  le 
gislatore,  vi  fosse  differenza  fra  la  cessione  e  l'affitto,  se 
l'affitto  fosse  una  vendita,  la  legge  avrebbe  dovuto  dire  quali 
sono  i  diritti  del  locatore  contro  il  compratore,  come  enu- 
mera i  diritti  del  locatore  contro  il  sublocatario.  Ancora  una 
volta  il  silenzio  della  legge  non  prova  che  cedere  l'affitto  non 
è  altro  che  locare  il  fondo  per  la  totalità?  Con  questa  inter- 
pretazione, il  silenzio  della  legge  si  spiega.  Essa  non  aveva  bi- 
sogno di  parlare  della  cessione,  poiché  la  cessione  non  è  altro 
che  la  sublocazione  (1). 

189.  Crìi  autori  non  discutono  nemmeno  la  questione  che 
abbiamo  esaminato.  Pare  ch'essi  ammettano  come  un  assioma 
che  la  cessione  dell'affitto  è  una  vendita,  mentre  la  subloca- 
zione è  un  contratto  di  locazione.  Non  cade  dubbio  che  il  conduttore 
ha  diritto  di  vendere  il  suo  godimento.  Nella  nostra  legislazione 
moderna,  qualsiasi  credito  può  essere  ceduto,  e  quindi  anche  il 
conduttore  può  cedere  il  suo  credito  di  godimento.  Ma  quando 
si  può  ammettere  ch'egli  abbia  inteso  di  vendere  il  suo  godimento 
invece  di  darlo  in  affitto  ?  È  una  questione  di  volontà,  poiché  dall'in- 
tenzione delle  parti  contraenti  dipende  il  fare  una  vendita  od  un  af- 
fitto. Ma,  per  aversi  vendita,  non  basta  sia  dichiarato  nel- 
l'atto che  il  conduttore  cede  il  suo  affitto  in  tutto  o  in  parte  : 
bisogna  vedere  qual  senso  le  parti  hanno  attribuito  alla  parola 
cedere.  Ora,  quando  i  giureconsulti,  maestri  nostri,  Domat  e 
Pothier.  usano  la  parola  cedere  come  sinonimo  di  locare^ 
si  può  e  si  deve  ammettere  facilmente  che  tale  sia  pure  il 
pensiero  delle  parti  contraenti.  Anzitutto  la  distinzione  fra  la 
vendita  del  diritto  d'affitto  e  la  sublocazione  é  sottilissima.  La 
maggior  parte  dei  conduttori  che  trasmettono  il  loro  godimento 
l'ignorano  senza  dubbio.  Per  essi,  cedere  l'affitto  significa  sub- 
locare. Partendo  da  questo  concetto  pratico  Domat  e  Po- 
thier hanno  confuso  la  sublocazione  colla  cessione.  Essi  non 
ignoravano  certo    che    la    cessione    propriamente  detta   è   una 


(1)  CoLMET  DE  Saxterre,  t.  VII,  p.  242,   n.   363  bis  II.  Mourlok,    Ripetizioniy 
t.  Ili,  p.  292,  n.  740. 
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vendita.  Se  l'hanno  identificata  colla  locazione,  Thanno  fatto 
consultando  l'intenzione  delle  parti  contraenti.  Queste,  dando 
o  prendendo  in  affitto  una  cas^.  od  un  podere,  in  tutto  o 
in  parte,  non  pensano  punto  di  fare  una  vendita.  La  loro 
volontà,  si  può  affermarlo  con  sicurezza,  è  il  più  delle  volte 
di  fare  un  contratto  di  locazione.  Il  giudice  dunque  deciderà  la 
controvesia  in  base  alla  loro  intenzione,  senza  tener  conto 
dei  termini  di  cui  l'estensore  dell'atto  si  è  servito. 

Non  è  a  dirsi  però  che  il  contratto  sia  sempre  una  locazione. 
Le  parti  possono  fare  una  vendita,  e  se  la  loro  volontà  è  certa, 
bisognerà  considerare  Tatto  come  una  cessione  propriamente 
detta  ed  applicare,  per  conseguenza,  lo  regole  che  governano  la 
vendita,  mentre  la  sublocazione  è  retta  dai  principii  -della  loca- 
zione. Diremo  tosto  quali  sono  le  differenze  che  separano  la  subloca- 
zione e  la  cessione  dalla  vendita  del  diritto  d'affitto.  Queste  dif- 
ferenze confermeranno  l'interpretazione  che  abbiamo  data  del- 
l'art. 1717.  Ne  risulta,  infatti,  che  le  parti  non  hanno  alcun  in- 
teresse a  fare  una  cessione;  i  loro  interessi  sono  pienamente 
tutelati  da  un  contratto  di  locazione,  ch'esse  possono  fare  sotto 
quelle  condizioni  che  credono  convenienti. 

190.  L'art.  595  attribuisce  all'usufruttuario  il  diritto  che  l'art.  1717 
riconosce  al  conduttore.  Egli  può  affittare,  come  anche  vendere» 
ovvero  cedere  il  suo  diritto  a  titolo  gratuito.  Ecco  la  distinzione  net- 
tamente stabilita  fra  la  locazione  e  la  vendita.  Se  la  legge  parla 
della  vendita  del  diritto  d'usufrutto,  è  perchè  l'usufruttuario  ha 
un  diritto  reale  che  costituisce  uno  smembramento  della  pro- 
prietà. Non  vi  ha  alcuna  analogia,  sotto  questo  rapporto,  fra 
l'usufrutto  e  la  locazione.  Anzi  la  legge  dà  all'usufruttuario  un 
diritto  di  locare  ben  più  esteso  che  quello  di  cui  gode  il  con- 
duttore. Pothier  osserva  che  il  conduttore  non  può  trasmettere 
al  sublocatario  se  non  ^uel  godimento  che  ha  egli  stesso.  Se  la  casa 
è  stata  locata  come  albergo,  il  sublocatario  sarà  obbligato  a 
tenerla  come  albergo,  e  non  potrà  farne  una  casa  civile.  Vi  ha 
un'altra  restrizione  più  importante.  Il  conduttore  non  ha  che  un 
godimento  temporaneo,  e  non  può  trasmettere  al  sublocatario 
che  un  godimento  della  stessa  durata;  perciò  la  sublocazione 
avrà  termine  al  momento  in  cui  finisce  la  locazione.  Sotto  questo 
riguardo  non  vi  ha  differenza  fra  la  vendita  dell'affitto  e  *  la 
sublocazione.  L'usufruttuario,  all'opposto,  può  consentire  una 
locazione  di  nove  anni,  che  sarà  obbligatoria  pel  nudo  proprie- 
tario, quantunque  l'usufrutto  venga  ad  estinguersi  durante  il 
corso  della  locazione  (art.  595).  Abbiamo  detto,  al  titolo  del- 
VVsufrutto^  quali  sono  i  motivi  di  questa  disposizione  eccezio- 
nale. 11  diritto  che  il  conduttore  ha  di  sublocare  è  strettamente 
circoscritto  nei  limiti  del  suo  proprio  diritto. 
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N.  2.  ~~  Della  snblocazione. 


191.  Sublocare  è  locare,  e  quindi  la  siiblocazione  costituisce 
una  nuova  locazione  che  interviene  fra  il  conduttore  e  il  sublo- 
catario. Diciamo  che  è  una  nuova  locazione.  Si  potrebbe  credere 
(ihe  il  conduttore  sublocante  non  faccia  che  trasmettere  al 
conduttore  il  suo  proprio  godimento.  Ciò  è  vero,  nel  senso, 
come  dice  Pothier,  che  il  conduttore  non  può  trasmettere  un 
godimento  più  esteso  di  quello  che  ha  egli  stesso,  ma  le  con- 
dizioni di  tale  godimento  non  sono  necessariamente  quelle 
che  furono  pattuite  fra  il  locatore  e  il  conduttore.  Non  è  l'antica 
locazione  che  passa  al  sublocatario  ;  se  ne  costituisce  una  nuova 
le  cui  condizioni  sono  regolate,  come  quelle  di  ogni  altra  loca- 
zione, dalla  volontà  delle  parti  contraenti.  Ciò  risulta  dalla  stessa 
lettera  del  codice.  La  sublocazione  può  essere  parziale,  e  può 
farsi  sia  al  principio,  sia  durante  il  corso  della  locazione  pri- 
mitiva. Ne  risultano  necessariamente  condizioni  diverse  quanto 
al  tempo  e  quanto  al  prezzo:  le  pigioni  o  gli  afflitti  possono 
essere  più  o  meno  elevali;  tutto  dipende  dalla  volontà  delle 
parti. 

192.  Quando  il  conduttore  subloca,  vi  hanno  due  locazioni 
per  una  medesima  cosa.  La  prima  locazione  intervenuta  fra  il  loca- 
tore e  il  conduttore  continua  a  sussistere  ;  il  che  è  evidente,  perchè 
la  sublocazione  viene  consentita  dal  conduttore,  il  quale  non  ha  bi- 
sogno del  consenso  del  locatore,  che  non  interviene  nella  subloca- 
zione. Ora,  non  è  in  facoltà  del  conduttore  di  rompere  la  loca- 
zione colla  sua  sola  volontà,  e  quindi  la  prima  locazione  sus- 
siste, e  se  ne  forma  una  nuova  fra  il  conduttore  e  il  sublo- 
catario. 

193.  Il  locatore  primitivo  rimane  estraneo  alla  nuova  sub- 
locazione come  il  sublocatario  è  estraneo  alla  prima.  Bisogna 
dunque  applicare  ai  due  contratti  il  principio  che  regge  tutte  le 
convenzioni.  Esse  non  hanno  effetto  che  fra  le  parti  contraenti, 
non  nuocono  e  non  giovano  ai  terzi:  donde  segue  che  non  vi 
ha  alcun  vincolo  giuridico  fra  il  locatore  e  il  subconduttore. 
Il  principio  è  incontestabile.  Diremo  più  avanti  come  la  legge 
l'abbia  modiflcato  e  quale  sia  la  portata  di  questa  modificazione. 


I.  —  Effetto  della  sublocazione  fra  11  sablocatore  e  il  snbconduttore. 

194.  Poiché  la  sublocazione  è  una  nuova  locazione  (n.  191),  i 
diritti  e  gli  obblighi  delle  parti  sono  regolati  dalle  clausole  del 
contratto,  e,  nel  silenzio  dell'atto,  dalle  disposizioni  del  codice, 
che  le  parti  adottano  per  ciò  solo  che  non  vi  derogano.  Possono 
derogarvi,  ma  occorre  all'uopo  che  la  nuova  locazione  si  spieghi 
xU  proposito.  Non  basterebbe    che   vi   fossero  nella  prima   loca- 
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zione  delle  clausole  derogative  al  diritto  comune.  Queste  clau- 
sole sono  estranee  alla  seconda  locazione  :  il  conduttore  non 
potrebbe  invocarle  contro  il  sublocatario,  e  questi  non  potrebbe 
eccepirle  contro  il  sublocatore.  I  due  contratti  sono  estranei 
Tuno  all'altro  (n.  193).  Nel  silenzio  dell'atto,  il  sublocatore  e  il 
subconduttore  saranno  governati  dal  diritto  comune,  mentre  il  sublo- 
catore sarà  retto,  come  conduttore,  dalle  clausole  eccezionali 
della  prima  locazione. 

195.  Il  sublocatore  gode  del  privilegio  che  la  legge  accorda 
al  locatore  per  l'esecuzione  della  locazione  (art.  2102  e  legge  ip., 
art.  20,  n.  1).  È  questa  una  conseguenza  del  principio  che  la  sublo- 
cazione è  una  locazione,  e,  per  conseguenza,  governata  dalle  regole 
della  locazione  :  perciò  il  sublocatore  deve  avere  tutte  le  ga- 
ranzie che  la  legge  dà  al  locatore.  Per  applicazione  dello  stesso 
principio,  il  codice  di  procedura  attribuisce  al  sublocatore  il  diritto 
di  pignorare,  per  le  pigioni  o  i  fitti,  gli  effetti  e  i  frutti  che  si 
trovano  nelle  case  o  nei  beni  rustici  (art.  819). 

196.  Anche  il  sublocatore  è  tenuto  alle  obbligazioni  che  il 
contratto  di  locazione  impone  al  locatore.  Egli  si  obbliga  a  far 
godere  il  subconduttore,  e  quindi  deve  consegnargli  la  cosa  in 
buono  stato  di  riparazioni  d'ogni  specie,  quantunque,  nella  sua 
qualità  di  conduttore,  non  sia  tenuto,  verso  il  suo  locatore,  che 
alle  piccole  riparazioni;  deve  inoltre  fare,  durante  la  loca- 
zione, tutte  le  riparazioni  che  possono  rendersi  necessarie, 
eccetto  le  piccole  riparazioni,  che  sono  a  carico  del  subcon- 
duttore. 

197.  Il  subconduttore,  alla  sua  volta,  ha  tutti  i  diritti  che 
spettano  al  conduttore,  ed  è  soggetto  alle  obbligazioni  che  in- 
combono agli  inquilini  od  afflttuarii.  Cosi  il  subaffittuario  ha  di- 
ritto ad  una  indennità  contro  il  sublocatore  quando  la  to- 
talità o  la  metà  d'una  raccolta  venga  a  perire  per  caso  for- 
tuito (art,  1769)  (1). 


II.  —  Effetto  deUa  sublocazione  fra  il  locatore  e  il  sablocatore. 

198.  La  locazione  intervenuta  fra  il  locatore  primitivo  e  il  condut- 
tore divenuto  sublocatore  continua  a  sussistere,  e  quindi  i  diritti  e 
gli  obblighi  delle  parti  restano  quelli  che  erano  prima  della  sublo- 
cazione. Cosi  il  sublocatore  è  obbligato  in  entrambi  i  contratti: 
egli  è  ad  un  tempo  conduttore  e  locatore  della  medesima  cosa, 
ed  ha  i  diritti  e  gli  obblighi  che  risultano  dai  due  contratti.  La 
sublocazione  da  lui  consentita  non  lo  libera  dalle  obbligazioni 
che  ha  contratte  verso  il  locatore  colla  locazione  principale.  Ciò  è 
evidente,  perchè  il  debitore  non  può  sottrarsi  colla  sua  sola  volontà 


(l)  Non  vi  h:i  alcun  dubbio  su  tutti  questi  punti,  di  modo  cbe  è  inutile  citare, 
testimonianze. 
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al  vincolo  del  contratto,  e  quindi  il  conduttore  rimane  tenuto  verso 
il  locatore  al  pagamento  delle  pigioni  dei  fitti,  nonché  alle 
piccole  riparazioni,  sebbene  non  abiti  i  luoghi  locati.  Questi 
luoghi  sono  occupati  da  un  subconduttore  che  si  è  obbli- 
gato verso  di  lui  a  fare  le  riparazioni  ordinarie.  Debitore, 
I)pr  questo  titolo,  a  riguardo  del  locatore,  egli  è  creditore  a 
riguardo  del  sublocatario  ;  ma  il  credito  che  ha  contro  il  me- 
desimo non  toglie  ch'egli  abbia  un  debito  verso  il  locatore. 
(Questi  conserva  tutti  i  suoi  diritti  contro  il  suo  conduttore,  e 
([uindi  può  agire  contro  di  lui  quando  nei  luoghi  locati 
non  sono  fatte  le  riparazioni  ordinarie,  salvo  al  conduttore 
procedere  alla  sua  volta,  in  forza  della  sublocazione,  contro  il  sub- 
conduttore (1). 

499.  Se  il  conduttore,  divenuto  sublocatore,  resta  tenuto  alle 
obbligazioni  assunte  verso  il  locatore  primitivo,  conserva 
anche  i  diritti  che  il  contratto  gli  attribuisce.  Non  abitando  i 
luoghi  locati,  si  potrebbe  credere  ch'egli  non  abbia  alcun  interesse 
ad  agire  contro  il  locatore  per  costringerlo  ad  adempiere  obbli- 
gazioni che  riguardano  il  godimento.  Ma  se  non  ha  alcun  in- 
teresse come  conduttore,  vi  è  interessato  come  sublocatore. 
Infatti,  il  subconduttore  ha  azione  contro  di  lui  per  l'adempimento 
delle  stesse  obbligazioni  che  danno  al  sublocatore  il  diritto 
d'agire,  a  titolo  di  conduttore,  contro  il  locatore  principale.  La 
cosa  locata  ha  bisogno  di  riparazioni.  Il  subconduttore  agisce 
contro  il  sublocaiore,  il  quale  deve  farle  in  forza  del  contratto 
che  lo  vincola  verso  il  subconduttore.  Ma  egli  è  anche  lo- 
(^atario,  e  se  la  cosa  locata  ha  bisogno  di  riparazioni,  ha  di- 
ritto d'agire  contro  il  locatore,  che  si  è  obbligato  verso  di  lui 
<\  mantenere  la  cosa  in  istato  da  servire  all'uso  pel  quale  (> 
stata  locata. 

Poiché  il  locatore  è  tenuto  indirettamente,  a  riguardo  del 
subconduttore,  ad  adempiere  le  obbligazioni  che  nascono  dalla 
locazione,  non  sarebbe  più  semplice  accordare  al  subconduttore 
un'azione  diretta  contro  il  locatore  principale  ?  Cosi  pure,  essendo 
il  subconduttore  tenuto  indirettamente,  a  riguardo  del  locatore 
principale,  alle  obbligazioni  che  nascono  dalla  locazione,  non 
sarebbe  più  semplice  permettere  al  locatore  principale  d'agire 
contro  il  Subconduttore  ?  Si  eviterebbe  cosi  un  circolo  d'a- 
zioni che  pare  frustraneo.  Ma  bisogna  vedere  se  i  principii 
permettano  l'azione  diretta  del  locatore  principale  contro  il 
subconduttore  e  l'azione  diretta  del  subconduttore  contro  il  lo- 
catore. 


(1)  DuvRRGiER,  t.  I,  p.  361,  n.  880.    Cfr.    Aix,  10   febbraio  1871  (DxtLOZ,   1872, 
2.  71). 
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III.  —  Effetto  dell»  sublocazione  fra  il  locatore  principale  e  il  subcooduttore. 

200.  Noi  abbiamo  posto  il  principio  che  nou  interviene  alcun 
vincolo  giuridico  fra  il  locatore  principale  e  il  subconduttore,  il 
<?he  conduce  alla  conseguenza  che  il  locatore  principale  non  ha 
azione  diretta  contro  il  subconduttore,  e  che  questi  non  ha 
azione  diretta  contro  il  locatore.  La  dottrina  e  la  giurisprudenza 
partono  da  un  principio  affatto  contrario.  Si  ammette  che  la 
sublocazione  crea  rapporti  diretti  fra  il  locatore  primitivo  e  il 
sublocatario,  e  se  ne  deduce  la  conseguenza  che  il  locatore 
principale  ha  un'azione  diretta  contro  il  sublocatario  per  l'ese- 
cuzione delle  obbligazioni  risultanti  dalla  sublocazione,  e  che  il 
subconduttore  ha  un'azione  diretta  contro  il  locatore  originario 
per  Tadeinpiraento  delle  obbligazioni  che  il  detto  locatore  ha 
contratte  verso  il  locatario  principale.  Diciamo  un'azione  diretta. 
Non  si  tratta  dell'azione  indiretta  dell'art.  1166.  Non  vi  ha 
dubbio  che  il  locatore  non  possa  agire  contro  il  subconduttore 
come  creditore  del  conduttore,  ma  questa  azione  è  poco  favo- 
lata, nel  senso  che  è  subordinata  a  condizioni  rigorose  e  che 
non  giova  esclusivamente  all'attore,  obbligato  a  dividerne  il 
l)enefìcio  cogli  altri  creditori  del  debitore  comune.  Cosi  pure  è 
certo  che  il  subconduttore  può  agire  contro  il  locatore  prin- 
cipale come  creditore  del  sublocatore,  il  quale  ha  azione,  come 
conduttore,  contro  il  suo  locatore.  È  questo  il  diritto  comune. 
Ma  si  pretende  che  il  locatore  e  il  subconduttore  non  siano  costretti 
a  ricorrere  all'azione  indiretta  dell'art.  1166;  ch'essi  possano  agire 
direttamente  in  virtù  del  vincolo  che  la  sublocazione  crea  fra  il 
locatore  primitivo  e  il  sublocatario  (1). 

Esamineremo  anzitutto  la  questione  dal  punto  di  vista  dei 
principii  generali  di  diritto,  astrazion  fatta  dai  testi.  Stando 
agli  editori  di  Zachariae,  la  '({uestione  non  esisterebbe,  e 
tutti  sarebbero  d'accordo,  autori  e  giurisprudenza,  nel  rico- 
noscere il  vincolo  diretto  ch'essi  dicono  esistere  fra  il  locatore 
principale  e  il  subconduttore.  Essi  citano,  fra  altri,  Duvergier. 
Ora,  ecco  ciò  che  dice  Duvergier:  €  Il  sublocatario  7ion  ita 
azione  diretta  contro  il  locatore,  non  avendogli  il  conduttore 
trasmesso  quella  che  gli  appartiene  ».  Illustrando  l'art.  1753, 
Duvergier  scrive  :  «  Senza  questa  disposizione  e  quella  dell'arti- 
colo 820  del  codice  di  procedura,  il  locatore  non  avrebbe  alcuna 
-azione  diretta  contro  il  subconduttore,  egh  sarebbe  ridotto  ad 
•esercitare  i  diritti  del  conduttore,  come  ogni  altro  creditore,  con- 
formemente all'art.  1166  »  (2).  Duvergier  dice  dunque  precisamente 


(1)  AuBRY  e  Kau,  t.  IV,  p.  493  e  seg.,  nota  20,  $  368,  e  le  autorità  che  citano. 

(2)  DuVEBOiER,  t.  I,  p.  362,  n.  380,  e  p.  560,  n.  540.  Cfir.  Mourlon,  Ripetizioni^ 
t.  III,  p.  316,  n.  775. 
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il  contrario  di  quello  che  gli  si  vuole  attribuire.  Egli  parte  dal  prin- 
cipio che  il  subconduttore  non  ha  azione  diretta  contro  il  locatore 
originario  e  che  questi  non  può  agire  direttamente  contro  il 
subconduttore.  A  nostro  avviso,  la  soluzione  è  evidente,  e  non  com- 
prendiamo nemmeno  che  esista  un  dissenso  sulla  questione 
teorica.  Donde  nascono  le  azioni?  Dai  contratti.  Le  convenzioni 
conferiscono  un'azione,  a  coloro  che  non  vi  partecipano  ?  Esse  non 
pregiudicano  né  giovano  ai  terzi,  dice  l'art,  1165.  Questi  principii 
elementari  decidono  la  questione.  Chi  è  parte  nella  subloca- 
zione? Il  subconduttore  e  il  sublocatore,  e  quindi  la  subloca- 
zione non  ha  effetto  che  fra  il  sublocatore  e  il  sublocatario. 
Quanto  al  locatore  principale,  egli  non  è  parte  nel  contratto,, 
egli  è  dunque  un  terzo,  e  quindi  non  vi  ha  alcun  vincolo  giu- 
ridico fra  lui  e  il  subconduttore.  Come  dunque  avrebbero  essi 
azione  l'uno  contro  l'altro  ?  Il  locatore  non  potrebbe  avere  azione- 
contro  il  subconduttore  e  il  subconduttore  contro  il  locatore  so 
non  quando  il  locatore  fosse  rappresentato  nel  contratto.  E 
egli  rappresentato  nel  contratto  dal  sublocatore  ?  No,  perchè  il 
conduttore,  stipulando  la  sublocazione,  non  agisce  in  nome  del 
locatore  come  suo  rappresentante,  ma  in  forza  d'un  diritto  che 
gli  è  proprio,  che  deriva  dalla  legge  e  dal  suo  contratto  :  egli 
non  ha  alcuna  veste  per  obbligare  il  locatore  né  per  stipulare 
in  suo  nome. 

Troplong  censura  Duvergier,  come  è  sua  abitudine.  Non  è  unica 
negli  articoli  1753  e  820  (codice  di  proc),  egli  scrive,  che  il  locatore 
attinge  il  diritto  d'agire  direttamente  contro  il  subconduttore, 
<c  egli  attinge  il  suo  diritto  in  sé  stesso  neiroccupazione  dei 
luoghi  da  parte  del  subconduttore  ».  Ecco  l'unico  fondamenta 
dell'azione  diretta,  in  teoria.  Troplong  cita  Duranton,  il  quale 
dice  che  il  prezzo  della  sublocazione  essendo  dovuto  per  la  cosa 
del  locatore,  è  giusto  che  questi  lo  riscuota  preferibilmente  ai 
creditori  particolari  del  sublocatore.  Questa  ragione  giustifica 
l'art.  1753,  sul  quale  ritorneremo.  Pel  momento,  é  questione  di 
principii  teorici.  Noi  domandiamo  se  il  locatore  può  avere  un 
diritto  e  può  essere  tenuto  ad  una  obbligazione,  in  forza  d'un 
contratto  in  cui  non  figura  come  parte,  e  non  ci  si  dà  altra  ri- 
sposta che  il  fatto  delToccupazione  dei  luoghi  da  parte  del  sub- 
conduttore. Questo  fatto  crea  forse  un  vincolo  di  diritto  fra  il 
proprietario  della  cosa  e  il  subconduttore  che  l'occupa?  S'egli 
l'occupasse  senza  alcun  titolo,  il  proprietario  avrebbe  contro  di 
lui  l'azione  di  rivendicazione,  la  quale  implica  la  mancanza  di 
ogni  vincolo  fra  l'attore  e  il  convenuto.  Ma  il  subconduttore 
occupa  i  luoghi, in  forza  d'un  contratto,  donde  nascono  diritti 
ed  obbligazioni.  È  sufficiente  che  la  cosa  formante  oggetto  del  con- 
tratto sia  proprietà  del  locatore,  perché,  per  ciò  solo,  il  con- 
duttore possa  agire  in  forza  del  contratto  contro  il  pro])rie- 
tario,  e  il  proprietario  abbia  azione  in  forza  dello  stesso  con- 
tratto contro  il  subconduttore  ?  Pare  che  Troplong  risponda 
atlonnativamcnte,  poiché  egli  non  dà  altro  motivo  che  l'occupa- 
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zione  dei  luoghi  da  parte  del  sublocatario.  Una  simile  dottrina 
rovescia  tutti  i  principii.  Ma  come?  La  mia  cosa  è  oggetto 
d'un  contratto,  e  ciò  basta  perchè  io  sia  parte  nel  contratto, 
abbia  i  diritti  ch'esso  fa  sorgere,  e  sia  tenuto  alle  obbligazioni 
che  ne  derivano  ?  Io  sarei  dunque  parte  nel  contratto  per  esservi 
rappresentato  dalla  cosa  che  mi  appartiene? 

201.  Sul  terreno  dei  principii  la  questione  che  discutiamo 
realmente  non  esiste.  Bisogna  vedere  se  gli  articoli  1753  e  820 
(cod.  di  proc.)  derogano  alla  massima  dell'art.  1165.  L'art.  1753 
dispone:  «  Il  subaflittuario  non  è  tenuto  verso  il  proprietario 
che  sino  a  concorrenza  della  pigione  convenuta  nella  sublo- 
cazione della  quale  può  essere  debitore  al  tempo  del  sequestro  ». 
Questa  disposizione  fa  nascere  una  prima  difficoltà.  Essa  è  posta 
sotto  la  rubrica  della  sezione  II  che  tratta  Delle  regole  parti- 
colari alle  locazioni  delle  case.  Se  ne  deve  conchiudere 
che  non  si  applichi  alle  affittanze  di  fondi  rustici  ?  No  ;  è 
difetto  di  classificazione;  non  vi  ha  assolutamente  alcuna  ra- 
gione per  distinguere  fra  le  locazioni  dei  fondi  rustici  e  le  lo- 
cazioni dei  fondi  urbani  in  quanto  riguarda  i  rapporti  del  lo- 
catore e  del  subconduttore.  La  decisione,  qualunque  essa  sia, 
deve  essere  identica,  perchè  la  situazione  delle  parti  è  la  stessa. 
Il  codice  di  procedura  non  lascia  alcun  dubbio  su  questo  punto. 
A  termini  dell'art.  820,  il  locatore  principale  può  pignorare 
tanto  gli  effetti  dei  subafBttuarii  quanto  quelli  dei  subinquilifii^ 
e  può  anche  sequestrare  i  frutti  delle  terre  occupate  dai  subnf- 
tittuarii  ;  indi  la  legge  decide,  come  fa  il  codice  civile,  che  i 
subconduttori,  quali  che  siano,  possono  far  levare  il  sequestro 
giustificando  che  hanno  pagato  senza  frode.  Se  non  hanno 
pagato ,  saranno  tenuti  verso  il  locatore  principale  fino  a 
concorrenza  della  pigione  convenuta  nella  sublocazione  della 
(juale  possono  essere  debitori  al  tempo  del  sequestro.  Le  dispo- 
sizioni degli  articoli  1753  e  820  sono  dunque  generali  (1).  Resta 
a  sapere  quale  ne  sia  il  valore.  Qui  entriamo  nella  vera  diffi- 
coltà. 

202.  Per  interpretare  una  legge,  bisogna  accertare  anzi 
tutto  quale  ne  è  il  vero  oggetto.  L'art.  1717  ha  forse  lo 
scopo  di  decidere  che  vi  ha  un  vincolo  giuridico  fra  il  locatore 
principale  e  il  subconduttore  ?  Basta  leggere  questa  disposizione 
per  convincersi  ch'essa  si  riferisce  ad  una  questione  tutta  spe- 
ciale. Il  locatore  ha  un  privilegio  pel  pagamento  delle  pi- 
gioni e  dei  fitti  sui  mobili  che  arredano  la  casa  locata  o  la 
masseria.  Conserva  egli  questo  privilegio  quando  il  conduttore 
subloca?  In  teoria,  la  cosa  potrebbe  parer  dubbia  perchè  i 
mobili  che  si  trovano  nei  luoghi  locati  non  appartengono  al 
conduttore,    ma    bensì    al    subconduttore,    e    quindi    sono    do- 


{1)  È  Popinione  generale:  Duvekgibr,  t.  I,  p.  367,  n.  388,  e   tutti   gU   scrittori. 
ToloBA,  5  febbraio  1845  (Dalloz,  1845,  2,  1845). 
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stinati  a  garanzia  del  credito  del  sublocatore.  Se  ne  deve  conchiudere 
che  il  privilegio  del  locatore  principale  si  estingue  per  effetto  della 
sublocazione  ?  No,  perchè  la  sua  locazione  continua,  e  quindi 
egli  conserva  il  privilegio  sui  mobili  che  arredano  la  casa  lo- 
cata. È  un  diritto  reale  che  non  può  essergli  tolto  dal  fatto 
del  suo  debitore.  È  inutile  insistere,  perchè  la  legge  decide  im- 
plicitamente la  difficoltà.  Gli  articoli  1753  e  820  (codice  di  proc.) 
danno  al  locatore  il  diritto  di  pignorare  i  mobili  e  i  frutti  che 
si  trovano  nelle  case  e  masserie  sublocate:  il  che  suppone 
la  sussistenza  del  privilegio  spettante  al  locatore.  Su  questo 
punto  tutti  sono  d'accordo  (1). 

Ritorniamo  all'art.  1753.  Esso  suppone  che  il  locatore  sequestri 
i  mobili  che  arredano  i  luoghi  occupati  dal  subconduttore.  Egli 
esercita  un  diritto  reale.  Ne  risulta  forse  che  il  subconduttore  è 
tenuto  personalmente?  Per  principio,  no.  Come  il  diritto  d'ipo- 
teca può  benissimo  esercitarsi  contro  un  terzo  detentore,  il  pri- 
vilegio del  locatore  può  esercitarsi  egualmente  sui  mobili  che 
arredano  la  cosa  locata,  quantunque  il  subconduttore  non  sia 
suo  debitore.  Quale  sarà  la  condizione  del  subconduttore  i  cui 
mobili  sono  sequestrati  per  un  debito  che  non  è  il  suo?  Ecco 
la  questione  risolta  dall'art.  1753,  questione  che  si  solleva  a 
riguardo  dell'esercizio  di  un  diritto  reale.  Il  locatore  principale 
può  sequestrare  i  mobili  del  subconduttore,  quando  questi  non 
è  debitore,  od  ha  pagato  il  suo  debito  ?  L'art.  1753  risponde  che 
il  subconduttore  non  è  tenuto  verso  il  proprietario  che  sino  a 
concorrenza  del  prezzo  convenuto  nella  sublocazione,  del  quale 
sia  debitore  al  tempo  del  sequestro.  Così  la  legge  restringe 
il  diritto  del  locatore  principale  contro  il  subconduttore. 
Egli  non  può  sequestrare  i  di  lui  mobili  che  pel  costui 
debito  verso  il  sublocatore,  applicazione  questa  del  prin- 
cipio che  il  locatore  principale  non  ha  azione  contro  il  sub- 
conduttore che  come  esercente  i  diritti  del  sublocatore.  Dunque, 
anziché  accordare  al  locatore  un'azione  diretta  contro  il  subcon- 
duttore, l'art.  1753  limita  l'estensione  del  privilegio  che  spetta 
al  locatore.  È  vero  che,  in  questi  limiti,  egli  sarà  preferito  agli 
altri  creditori,  ma  non  perchè  abbia  un'azione  diretta,  sì  bene  perchè 
ha  un  credito  privilegiato.  Cosi  interpretato,  l'art.  1753  è  un'ap- 
plicazione dei  principii  che  abbiamo  or  ora  stabiliti.  Nessun  vincolo 
giuridico  fra  il  locatore  e  il  subconduttore,  e  quindi  nessuna 
azione  personale.  Il  sequestro  è  un'azione  reale,  fondata  sul  diritto 
di  garanzia,  vale  a  dire  sul  privilegio  del  locatore.  L'istessa  azione 
reale  non  può  essere  esercitata  che  con  una  restrizione  :  il  locatore 
principale  non  può  esercitarla  se  non  nei  limiti  in  cui  spetta 
al  sublocatore;  donde  segue  che,  se  il  sublocatore  non  ha  azione 
contro  il  subconduttore,  avendo  questi  pagato  le  sue  pigioni  od 
affitti,  il  locatore  principale  perde  la  sua   azione   contro  il  sub- 


(1)  Du VERGI ER,  t.  I.  p.  366,  n.  386.  Aubrv  e  Rau,  t.  IV,  p.  404,  nota  23,  $  i 
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conduttore,  anche  sui  mobili  che  arredano  la  casa  sublocata.  A 
maggior  ragione  non  ha  azione  personale  contro  il  subcon- 
<hittore. 

La  questione  è  stata  decisa  in  questo  senso  dalla  Corte  di 
Poitiers.  Essa  si  basa  sopratutto  sulla  tradizione.  L'art.  1753  ò 
tratto  dalla  consuetudine  di  Parigi.  La  Corte  dice  che,  nell'antichi 
giurisprudenza,  l'art.  162  della  consuetudine  era  inteso  nel  senso 
che  il  sublocatario  fos3e  tenuto  a  riguardo  del  proprietario  fino 
a  concorrenza  del  prezzo  di  cui  era  debitore,  in  forza  del  di- 
ritto di  garanzia  che  spetta  al  locatore  sui  mobili  che  arredano 
i  luoghi  locati,  ma  che  non  fosse  debitore  personale.  Questo  ar- 
gomento storico  avrebbe  un  gran  valore  se  l'antica  giurispru- 
<lenza  fosse  costante,  ma  Troplong  afferma  il  contrario;  di  modo 
ohe  è  meglio  lasciar  da  parte  l'antico  diritto  per  non  intralciare 
una  controversia  con  un'altra  controversia.  La  sentenza  della 
Corte  di  Poitiers  è  stata  cassata.  Bisogna  dunque  sentire  la 
Corte  suprema.  La  sua  decisione,  pronunciata  su  relazione 
di  Laborijè  redatta  con  molta  cura  e  forma  l'autorità  principale  die 
si  oppone  alla  nostra  opinione. 

La  Corte  dice  che  l'art.  1753  attribuisce  al  proprietario,  creditore  di 
tutto  o  di  parte  del  prezzo  della  locazione,  un'azione  personale 
e  diretta  contro  il  sublocatario.  Infatti,  la  legge  non  restringe  ad 
una  semplice  destinazione  reale  l'obbligazione  di  cui  deter- 
mina l'estensione.  Se  il  sublocatario  non  è  tenuto  verso  il  pro- 
prietario che  sino  a  concorrenza  della  pigione  convenuta  nella 
sublocazione,  della  quale  può  essere  debitore,  è  tenuto  in  questa 
misura,  non  solo  sui  suoi  mobili,  ma  in  modo  generale.  Fin  qui 
la  Corte  non  fa  che  affermare,  e  la  sua  affermazione  eccede  già 
la  legge.  Essa  suppone  che  l'art.  1753  riconosca  l'esistenza  di 
un  vincolo  personale  fra  il  locatore  principale  e  il  subconduttore, 
mentre  il  testo  non  regola  che  gli  effetti  del  sequestro  che  il 
locatore  ha  diritto  di  praticare  sui  mobili  che  arredano  i 
luoghi  sublocati,  sequestro  che  avviene  in  forza  del  diritto  reale 
-di  pegno.  Dunque  la  legge  non  parla  che  di  un'azione  reale, 
che  limita,  mentre  la  Corte  trasforma  questa  azione  reale 
in  un'azione  personale.  La  Corte  invoca  i  termini  dell'art.  175;^  che, 
a  suo  dire,  implicano  necessariamente  l'idea  d'una  obbliga- 
zione personale,  la  quale  rende  il  sublocatario  direttamente  pas- 
sibile, da  parte  del  proprietario,  degli  stessi  mezzi  d'esecuzione 
che  possono  sperimentarsi  contro  il  locatario.  Ma  non  si  esagera  cosi 
il  senso  della  parola  tenuto  di  cui  la  legge  si  serve  ?  La  sentenza 
impugnata  osserva,  al  contrario,  che  questa  espressione  indica  più 
generalmente  un  vincolo  reale;  il  che  è  vero.  Si  dice  del  proprietario 
del  fondo  servente  che  è  tenuto  a  soffrire  o  a  non  fare,  si  dice 
del  terzo  detentore  che  è  tenuto  a  lasciarsi  espropriare.  Non  si 
può  dunque  dire,  come  fa  la  Corte  di  cassazione,  che  i  termini  del- 
l'art. 1753  'm\^\\Q\ì\\\onece^ì^ariamente  il  concetto  di  un'obbligazione 
personale.  Bisogna  sempre  ritornare  alla  regola  fondamentale,  in 
materia  d'interpretazione  delle  leggi,  quella  d'interpretarle  secondo 


172  DELLA   LOCAZIONE   DELLE   COSE. 

ciò  che  il  legislatore  ha  avuto  di  mira.  Ora,  nell'art.  175o,, 
trattasi  del  sequestro  operato  dal  locatore,  in  forza  del  suo 
diritto  di  pegno,  e  quindi  di  un'azione  reale,  e  lo  scopo  dell'ar- 
ticolo  è  di  limitare  questa  azione.  Come  mai  la  Corte  scarta 
queste  espressioni  decisive  della  legge  al  tempo  del  sequestro^ 
L'articolo,  essa  dice,  non  precisa  un  genere  speciale  di  sequestro 
e  non  enuncia  questo  mezzo  d'esecuzione  che  come  uno  dei  modi 
permessi  ad  ogni  creditore.  La  risposta  ci  pare  estremamento 
debole,  ed  i  cattivi  argomenti  attestano  che  la  causa  è  cattiva. 
Di  che  si  tratta?  Del  sequestro  praticato  dal  locatore  sui  mo- 
bili che  arredano  i  luoghi  locati.  Quale  è  questo  sequestro  ?  Un 
sequestro  plgnoratizio.  Esso  porta  un  nome  speciale,  perchè  si 
fa  in  forza  di  un  diritto  speciale,  del  diritto  reale  di  pegno.  È 
dunque  sopra  un'ipotesi  che  il  legislatore  statuisce,  e  questa  ipotesi 
è  quella  di  un'anione  reale.  La  Corte  esclude,  per  la  stessa  ragione,, 
l'art.  820  del  codice  di  procedura,  che  la  sentenza  impugnata 
invocava.  Questa  disposizione  prova  almeno  una  cosa,  che  l'azione 
del  locatore  è  reale,  e  dal  fatto  che  la  legge  riserva  al  locatore 
la  sua  azione  reale  di  sequestro  plgnoratizio  non  si  può  certo 
conchiudere  che  gli  riconosca  un'azione  personale,  la  quale  si 
eserciti  con  tutti  i  modi  d'esecuzione  che  il  codice  di  procedura 
autorizza.  Nella  specie,  il  locatore  principale  aveva  praticato  un 
sequestro  su  crediti  dovuti  al  subconduttore.  La  Corte  di  Poitiers 
lo  annullò,  e  noi  crediamo  che  abbia  ben  giudicato  (1). 

203.  La  Corte  di  cassazione,  a  nostro  avviso,  ha  sopportato 
l'art.  1753,  facendogli  dire  una  cosa  diversa  da  quella  che  il 
legislatore  ha  voluta.  Alla  loro  volta,  gli  interpreti  hanno  ecceduto 
di  molto  la  decisione  della  Corte,  ponendo  come  principio  che 
il  locatoi^e  principale  ha  un'azione  diretta  contro  il  subconduttore 
per  l'esecuzione  delle  obbligazioni  risultanti  dalla  sublocazione. 
La  Corte  di  cassazione  non  dice  certamente  questo.  La  sua  de- 
cisione è  affatto  speciale;  essa  la  limita,  dicendo  che  il  proprie- 
tario, creditore  di  tutto  o  di  parte  del  prezzo  della  locazione, 
ha  un'azione  personale  e  diretta  contro  il  sublocatario.  Ma  se 
ne  può  indurre  che  il  locatario  ha  sempre  questa  azione  diretta? 
Ci  pare  cosa  contraria  ad  ogni  principio.  Se  si  ammette  che 
l'art.  1753  accorda  un'azione  diretta  al  locatore  principale,  bi- 
sogna dire  che  questa  disposizione  deroga  ad  un  principio  es 
senziale,  alla  regola  consacrata  dall'art.  1165,  la  quale  non  per- 
mette ad  un  terzo  d'agire  in  forza  d'un  contratto  cui  ò 
rimasto  estraneo.  Ora,  è  principio  elementare  che  le  ecce- 
zioni non  si  estendono,  che  sono  sempre  di  stretta  interpreta- 
zione, e  quindi  bisognerebbe  limitare  l'art.  1753  all'ipotesi  ch'esso 
prevede. 

Si  insegna  però  che  in  caso  d'incendio   il  locatore    principale 


(l)  Cassazione,  21  gennaio  1853  (Dalloz,  IH'i^,  1,  124).  Cfr.,  in   senso   contrario, 
Parigi,  26  febbraio  1816  (Dalloz,  v.  LouagCj  n.  431). 
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ha  un'azione  diretta  contro  il  subconduttore,  in  forza  degli  arti- 
coli 1733  e  1734  i  quali  dichiarano  Tinquilino  responsabile  del- 
l'incendio, e  decidono  che,  quando  gli  inquilini  sono  più,  tutù 
ne  rispondono  solidariamente  (1). 

Non  ammettiamo  il  principio  del  vincolo  che  la  sublocazione 
creerebbe  fra  il  subconduttore  e  il  locatore  principale,  e  re- 
spingiamo anche  l'applicazione  che  se  ne  fa  all'azione  di  re- 
sponsabilità spettante  al  sublocatore  contro  il  subconduttore, 
in  caso  d'incendio.  Il  locatore  ha  senza  dubbio  un'azione  per 
questo  titolo  contro  il  conduttore,  poiché  il  contratto  di 
locazione  sussiste  fra  le  due  parti,  con  tutte  le  sue  conseguenze 
{n.  198);  e  il  locatore,  essendo  creditore  per  questo  titolo  contro 
il  conduttore,  può  anche  esercitare  l'azione  che  spetta  a  questo 
contro  il  sublocatario:  ma  è  l'azione  indiretta  dell'art.  1106,  non 
un'azione  diretta.  Questa  non  potrebbe  nascere  che  da  un 
vincolo  personale  fra  il  locatore  principale  e  il  subconduttore, 
o  un  vincolo  simile  non  può  risultare  che  da  un  contratto.  Ora, 
non  vi  ha  alcuna  convenzione  fra  il  locatore  primitivo  e  il  sub- 
locatario: il  locatore  è  estraneo  alla  sublocazione,  e  il  subloca- 
tario è  estraneo  alla  prima  locazione.  Si  invocherà  l'art.  1753? 
Se  lo  si  interpreta  come  abbiam  fatto  noi,  la  domanda  non  ha 
senso.  Se  lo  si  interpreta  come  fa  la  Corte  di  cassazione,  è 
una  deroga  al  diritto  comune,  e  quindi  non  si  può  estenderlo 
ad  un  caso  non  previsto.  L'estensione  sarebbe  ben  strana.  La  legge 
dice  che  il  locatore  il  quale  pratica  un  sequestro  non  può  agire 
contro  il  subconduttore  che  Ano  a  concorrenza  delle  pigioni 
o  dei  fitti  di  cui  questi  è  debitore  verso  il  sublocatore  e  se  ne 
conchiude  che  il  locatore  principale  ha  un'azione  diretta  di  re- 
sponsabilità per  l'incendio  contro  un  subconduttore  col  quale 
non  ha  contratto  !  Questa  argomentazione  è  contraria  ad  ogni 
logica. 

Aubry  e  Rau,  che  combattiamo  a  malincuore,  citano  varie  autorità, 
e  si  potrebbe  credere  che  la  loro  opinione  sia  quella  di  tutti  gli 
scrittori.  Ora,  la  verità  ò  invece  che  gli  autori  ch'essi  invocano 
non  dicono  nulla  di  un'azione  diretta  che  spetterebbe  al  loca- 
tore principale  contro  il  subconduttore.  Duvergier  riproduce  le 
parole  di  Toullier.  Essi  insegnano  che  il  proprietario  può  a^ire 
contro  il  subconduttore.  In  forza  di  qual  principio  ?  Perchè  il 
proprietario  può  esercitare  le  azioni  del  sublocatore  di  cui  di- 
viene creditore  pel  fatto  stesso  del  deterioramento,  e  perchè, 
«l'altra  parte,  il  sublocatore  ha  azione  contro  il  subconduttore. 
È  quanto  dire  che  il  locatore  ha  l'azione  dell'art.  UGO,  e  quindi 
un'azione  indiretta.  Ecco  due  autorità  che  attestano  contro  co- 
loro che  ne  citano  la  testimonianza.  Ve  n'è  anche  una  terza.  AucIk^ 
Troplong  è  citato,  ma  ecco  che  cosa  egli  dice  :  «  Il  proprietario 
può  agire  contro  il  sublocatario,  perchè  il  sublocatario  è  astretto 


(1)  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  494,  e  nota  21,  $  368. 


174  DELLA   LOCAZIONE   DELLE    COSE. 

verso  colui  col  quale  ha  contrattato  dagli  stessi  vincoli  eoine  se 
quest'ultimo  fosse  il  proprietario.  Ora,  il  locatore  originario  è 
padrone  d'esercitare  le  azioni  del  suo  locatario  diretto  »  (1).  Si 
tratta  sempre  dell'azione  dell'art.  1166,  che  nessuno  pensa 
di  rifiutare  al  locatore.  Ma  gli  scrittori  che  si  invocano  non 
dicono  nulla  di  un'azione  diretta,  anzi  pare  piuttosto  che  la 
neghino. 

La  giurisprudenza  è  divisa.  Vi  ha  una  sentenza  della  Corte 
di  Bruxelles  che  consacra  la  nostra  opinione.  Perchè  non  la  si 
cita?  La  Corte  comincia  collo  stabilire  che  il  sublocatario  ri- 
sponde dell'incendio  verso  il  snblocatore,  e  questi  ne  risponde, 
come  conduttore  principale,  verso  il  locatore.  Dunque  questi 
può  esercitare  l'azione  che  spetta  al  suo  conduttore  contro 
il  sublocatario,  e  lo  può  in  forza  delFart.  1166.  Ecco  il  diritto  co- 
mune, e  non  è  forse  il  diritto  comune  che  devesi  applicare  quando 
la  legge  non  vi  deroga  ?  Ora,  si  cercherebbe  invano  questa  de- 
roga nei  nostri  testi.  Una  tal  considerazione  non  è  decisiva  ?  (2). 

Vi  hanno  in  senso  contrario  due  sentenze  della  Corte  di  Parigi. 
La  prima  non  fa  che  affermare,  senza  tampoco  far  cenno  della 
vera  difficoltà  che  pure  gli  era  stata  sottoposta  dall'appellante. 
Questi  diceva  :  Non  è  intervenuto  alcun  contratto  fra  il  locatore 
principale  e  il  sublocatario,  e  quindi  il  primo  non  può  avere 
un'azione  diretta  contro  il  secondo.  La  legge  non  deroga  a 
questo  principio  che  nel  caso  previsto  dall'art.  1753.  11  proprie- 
tario può  agire  direttamente  contro  il  sublocatario  quando  si 
tratta  del  pagamento  delle  pigioni.  In  tutti  gli  altri  casi,  il  lo- 
catore non  può  esercitare  contro  il  subconduttore  che  l'azione 
indiretta  dell'art.  1166,  e  quando  agisce  in  nome  del  conduttore 
o  sublocatore,  il  subconduttore  può  opporgli  le  eccezioni  che  la 
legge  accorda  al  sublocatario  contro  il  suo  locatore.  Ecco  im'ar- 
gomentazione  giuridica.  Bisognava  almeno  combatterla.  La  Cort(3 
l'ha  tentato  nella  sua  seconda  sentenza,  ma  senza  riuscirvi. 
Essa  dice  che  gli  articoli  1733  e  1734  non  distinguono  fra  gli 
inquilini  principali  e  i  subinquilini,  la  legge  imponendo  loro 
gli  stessi  doveri  di  sorveglianza.  Senza  dubbio,  tutti  sono  re- 
sponsabili, ma  a  riguardo  di  chi  ?  Ecco  la  questione.  La  Córte 
risponde  che  il  proprietario  ha  un'azione  diretta  contro  il  sub- 
locatario. E  la  ragione?  Egli  trova  la  sorgente  del  suo  diritto 
e  nel  suo  contratto  primitivo  e  nel  «  fatto  dell'occupazione^ 
che  gli  danno  per  obbligati  diretti  e  responsabili  tutti  i  subin- 
quilini fra  loro  ».  Questo  si  chiama  risolvere  la  questione  colla 
questione.  Il  contratto  primitivo  non  dà  certo  un  diritto  al  lo- 
catore contro  i  subinquilini,  poiché  questi  non  vi  figurano,  ed 
al  momento  in  cui  si  formò  la    locazione    principale  non  vi  era 


(1)  DuvRRGiER,  t.  I,  p.  441,  n.  484.  Troplong,  ti,  372. 

(2)  BruxeUes,  7  agosto  1839  {FasiaHne,  1839,  2,  177;  Dalloz,  v.  Louage,  n. 
Cfr.  Besaufou,  11  maggio  185i  (Sirey,  1864,  2,  613). 
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ancora  sublocazione.  Quanto  al  fatto  dell'occupazione,  esso  non 
può  generare  alcun  vincolo  fra  i  subconduttori  che  occu- 
pano i  luoghi  e  il  locatore,  per  la  ragione  decisiva  che  l'oc- 
cupazione è  un  diritto  eh'  essi  derivano  dal  loro  contratto, 
e  Questo  contratto  non  stabilisce  vincoli  che  fra  le  parti  con- 
traenti^!). 

204.  Dobbiamo  tornare  all'art.  1753,  la  cui  applicazione  dà 
luogo  a  qualche  difflcoltà.  Il  subconduttore  non  è  tenuto  a  ri- 
guardo del  proprietario  che  pratica  un  sequestro  sui  mobili  in-- 
struenti  i  luoghi  locati  che  iìno  a  concorrenza  delle  pigioni 
o  dei  fitti  di  cui  può  essere  (feritore  al  momento  del  se- 
questro. Egli  .può  dunque  opporre  al  locatore  principale  i 
pagamenti  fatti  al  sublocatore.  Come  li  proverà  ?  Può  egli 
opporre  le  quietanze  per  scrittura  privata  non  aventi  data 
certa?  Su  questo  punto  rimandiamo  a  quanto  si  è  detto  al  titolo 
delle  Obbligazioni  (v.  XIX,  nn.  332-336). 

L'art.  1753  soggiunge  che  il  subconduttore  non  può  opporre 
pagamenti  fatti  anticipatamente.  Questa  disposizione  ha  per 
oggetto  di  prevenire  le  frodi  che  sarebbe  stato  così  facile  com- 
mettere in  danno  del  proprietario.  Il  subconduttore  non  sarebbe 
nemmeno  ammesso  a  provare  che  i  pagamenti  anticipati  fu- 
rono effettuati  realmente  perchè  la  legge  li  respinge  in  modo 
assoluto.  Si  potrebbe  dire  trattarsi  soltanto  d' una  presun- 
zione di  frode  e  che  le  presunzioni  legali  ammettono,  in  gene- 
rale, la  prova  contraria.  La  risposta  all'obbiezione  si  trova  nel- 
l'art. 1352,  a  termini  del  quale  nessuna  prova  è  ammessa  contro 
la  presunzione  della  legge,  quando  essa  annulla  l'atto  sul  fon- 
damento della  presunzione,  e,  se  l'art.  1753  consacra  una 
presunzione,  essa  è  fondata  sul  timore  della  frode. 

Secondo  l'art.  1753,  2."*  alinea,  i  pagamenti  eseguiti  dal  sub- 
affittuario, tanto  in  virtù  d'una  stipulazione  risultante  dal  con- 
tratto di  sublocazione,  quanto  in  conseguenza  delle  consuetudini 
locali,  non  sono  considerati  come  fatti  anticipatamente ,  il 
che  significa  che  il  subconduttore  può  opporli  secondo  it 
diritto  comune.  Ma  il  proprietario  sarebbe  ammesso  a  provare 
che  questi  pagamenti,  come  tutti  gli  altri  che  il  subconduttore 
allega,  sono  simulati,  vale  a  dire  fraudolenti.  Ben  inteso  che  spetta 
a  lui  provare  la  frode,  se  l'eccepisce.  L'art.  820  del  codice  di  proce- 
dura sembra  disporre  il  contrario.  Esso  stabilisce  che  i  subcondut- 
tori otterranno  che  sia  tolto  il  sequestro,  praticato  dal  locatore 
principale,  gitisi ificatido  che  hanno  pagato  senza  frode.  Si  po- 
trebbe credere,  secondo  questa  dicitura,  che  spetta  al  conduttore 
provare  che  il  pagamento  non  è  fraudolento;  ma  tale  non  è  il 
senso  della  legge.  La  frode  non  si  presume,  fuorché  in  forza 
d'una  disposizione  formale,  e  allora  la  legge  non  ammette  nem 


(1)  Parijfif  12   febbraio    1851  (Dalloz,  1861,  2,  71),  e   18   giugno   1851  (Dalloz^ 
1852,  2,  277). 
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meno  la  prova  contraria.  Ora,  quando  il  subconduttore  oppone 
i  pagamenti  da  lui  fatti,  usa  d'un  diritto,  e  quindi  non  deve  nulla 
provare,  fuorché  il  pagamento.  Se  il  proprietario  oppone  che  i 
pagamenti  sono  fraudolenti,  diviene  attore  quanto  a  questa  ec- 
cezione, e  deve  dimostrare,  per  conseguenza,  il  fondamento  della 
sua  allegazione  (1). 


N.  3.  —  DeUa  cessione  della  locazione. 

205.  La  cessione,  nel  senso  proprio  della  parola,  è  una  vendita. 
Se  l'intenzione  delle  parti  contraenti  è  realmente  di  fare  una 
vendita,  va  da  sé  che  la  loro  volontà  fa  legge,  e  quindi  bi- 
sognerà applicare  i  principii  che  reggono  la  cessione  dei  cre- 
diti. Ecco  il  principio.  Vedremo  quali  conseguenze  ne  derivano. 


I.  —  Effetti  deUa  cessione  fra  il  cedente  e  il  cessionario. 

206.  Il  cedente  è  venditore,  e  quindi  acquista  i  diritti  che  la  legge 
accorda  al  venditore  d'una  cosa  mobile  incorporale.  Ne  con- 
segne ch'egli  ha  uh  privilegio  sulla  cosa  venduta  pel  pagamento 
del  prezzo.  Vi  ha  però  un  dul)bio  (2)  sul  quale  ritorneremo  al 
titolo  delle  Ipoteche.  Quello  che  è  certo  si  è  che  il  cedente  non 
ha  il  privilegio  del  locatore,  perchè  egli  non  affitta.  Ecco  un  primo 
punto  essenziale  in  cui  l'intenzione  delle  parti  non  è  certa- 
mente d'accordo  colla  teoria.  Chi  trasmette  il  godimento  d'una 
cosa  locata  non  intende  avere  per  garanzia  i  mobili  che  arre- 
dano la  casa  o  la  masseria?  Secondo  l'opinione  generalmente 
seguita,  vi  ha  una  strana  anomalia.  Il  conduttore  principale  che 
subaffìtta  conserva  il  suo  privilegio  sui  mobili  che  arredano  i 
luoghi  locati,  mentre,  se  cede  la  sua  locazione,  i  mobili  non 
garantiranno  più  il  suo  credito  contro  colui  che  occupa  i  locali.  É 
questo,  domandiamo  noi,  che  le  parti  hanno  voluto  ? 

207.  Il  cessionario  é  un  compratore.  Egli  acquista  la  loca- 
zione, e  quindi  i  suoi  diritti  sono  quelli  d'un  compratore.  Ne 
consegue  ch'egli  non  ha  contro  il  cedente  i  diritti  che  la  legg<» 
accorda  al  conduttore,  e  quindi  non  avrebbe  contro  il  cedente* 
l'azione  d'indennità  nel  caso  di  perdita  di  frutti.  Il  beneficio 
deirarticolo  1769  non  può  essere  invocato  se  non  dall'affit- 
tuario. Ora,  il  cessionario  non  è  un  affittuario,  e  quindi  non  ne 
gode  (3).  Ecco  una  conseguenza  alla  quale  le  parti  non  avranno 
<M?rto  pensato.  Fa  d'uopo  domandare  se  è  proprio  questo  ch'esse 
hanno  voluto? 


(1)  DuvERQiKR,  Locazione,  t.  I,  p.  364,  n.  384  e  385. 

(2)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  69,  n.  91. 

(3)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  69,  n.  90.  Divergier,  t.  I.  p.  361,  n.  379. 
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Vi  hanno  altre  conseguenze  risultanti  dallo  stesso  principio 
<*he  le  parti  contraenti  non  avranno  certo  previste,  quando  hanno 
<lichiarato  di  fare  una  cessione  d'affitto.  I  luoghi  locati  sono  in 
^.'attivo  stato  di  riparazioni.  Può  il  cessionario  esigere  che  il 
cedente  faccia  le  riparazioni  necessarie  ?  No,  perchè  non  è 
i'onduttore,  ma  compratore,  e  il  compratore  prende  le  cose 
nello  stato  in  cui  si  trovano.  Il  cessionario  non  può  neppure  in- 
vocare Tart.  1720  in  quanto  riguarda  le  riparazioni  che  il  loca- 
tore deve  fare  durante  il  corso  della  locazione,  sempre  per  la 
stessa  ragione.  Egli  ft  compratore,  e  il  compratore  non  ha  al- 
l'una azione  contro  il  venditore  per  •  le  riparazioni  da  farsi 
alla  cosa  venduta  (1). 


II.  —  Effetto  deUa  cessione  fra  il  locatore  e  il  cedente. 

208.  La  locazione  continua  a  sussistere  fra  il  locatore  e  il  condut- 
tore quando  questi  la  cede?  BivSogna  distinguere.  La  locazione  è  un 
contratto  sinallagmatico  che  crea  diritti  ed  obblighi.  Chi  cede  una 
locazione  può  ben  trasmettere  i  suoi  diritti,  ma  non  può  tras- 
ferire le  sue  obbligazioni,  e  quindi  vi  resta  tenuto  malgrado 
la  cessione  (2).  Donde  segue  che  la  locazione  sussiste  in  quanto 
attribuisce  diritti  al  locatore  contro  il  conduttore,  poiché  la  cessione 
concerne  soltanto  i  diritti  che  il  conduttore  ha  contro  il  locatore. 
Si  cede  il  diritto  di  godere  ;  ma  le  obbligazioni  relative  a  questo 
godimento  restano  a  carico  del  conduttore.  Costui  dovrà  dunque 
continuare  a  pagare  le  pigioni  e  gli  affitti,  e  il  locatore  avrà 
sempre  tutti  i  diritti  inerenti  al  suo  credito.  Quanto  ai  diritti 
del  conduttore  contro  il  locatore,  egli  non  può  più  eserci- 
tarli, poiché  li  ha  ceduti:  li  eserciterà  invece  il  cessionario.  Cosi 
la  cessione  ha  questo  effetto  quanto  alla  locazione,  che  il  loca- 
tore rimane  creditore  del  conduttore  e  diviene  debitore  del  ces- 
sionario, mentre  il  conduttore  resta  debitore  del  locatore  e  non 
ha  più  alcun  diritto  contro  di  lui  ;  egli  è  creditore  del  cessio- 
nario, e  il  suo  credito  consiste  nel  prezzo  che  ha  stipulato.  Non 
ò  un  credito  d^affltto,  perchè  egli  non  è  locatore,  ò  un  credito 
da  venditore.  La  sua  obbligazione  verso  il  locatore,  al  contrario, 
ò  un'obbligazione  da  conduttore,  poiché  egli  non  può  liberarsi, 
senza  il  consenso  d(*l  locatore,  dall'obbligazione  che  ha  contratta 
a  suo  riguardo,  in  forza  della  locazione.  Domandiamo  ancora  una 
volta  se  le  parti  contraenti  hanno  prevedute  queste  conseguenze 
ijuando  hanno  dichiarato  di  ftire  una  cessione  d'affitto.  La  cosa  è 
certamente  più  che  dubbia.  ] 


t 

(1)  DuvERGiKR,  t.  I,  p.  360,  n.  379. 
<2)  DuvKROiER,  t.  I,  p.  361,  n.  380. 
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in.  -^  Eftetto  della  cessione  fra  il  locatore  e  il  cessionario. 

209.  La  cessione  è  il  trapasso  che  il  conduttore  fa  del  suo 
diritto  di  godimento  in  favore  del  cessionario.  Essa  ha  dunque 
effetto  a  riguardo  del  locatore  in  quanto  questi  è  debitore  del 
godimento,  come  ogni  cessione  ha  effetto  contro  il  debitore, 
quantunque  il  debitore  non  v'intervenga.  Egli  non  fa  che  cam- 
biare di  creditore.  Il  locatore,  prima  della  cessione,  era  debitore 
del  godimento  verso  il  .conduttore;  dopo  la  cessione  sarà  debi- 
tore verso  il  cessionario.  (Questi  avrà  dunque  un'azione  diretta 
contro  il  locatore:  è  questa  azione  che  il  conduttore  gli  ha  ce- 
duto. Egli  avrà  contro  il  locatore  tutti  i  diritti  che  spettavano 
al  cedente  in  forza  della  sua  locazione.  Ma  per  poter  agire 
contro  il  locatore,  deve  notificargli  la  cessione,  o  il  locatore 
deve  accettarla  con  atto  autentico.  E'  stato  giudicato  che  l'arti- 
colo 1690  è  applicabile  alla  cessione  della  locazione  (1)^  ^^  ^^ 
ha  alcun  dubbio,  poiché  trattasi  d'una  cessione  di  credito,  o 
che  la  denunzia  dev'essere  fatta  al  locatore,  poiché  egli  è  il  debi- 
tore del  godimento.  Qui  torna  da  capo  la  nostra  questione.  Chi 
stipula  una  cessione  d'affìtto  si  rende  ben  conto  della  natura  e 
degli  effetti  del  contratto  che  sottoscrive  ?  Nel  caso  giudicato 
dalla  Corte  di  Parigi,  il  cessionario  aveva  fatto  conoscere  la  sua 
cessione  ai  sublocatarii,  il  che  sembra  assai  naturale  alle  per- 
sone che  ignorano  il  diritto,  perchè  i  sublocatarii  devono  pa- 
gare nelle  mani  del  cessionario,  invece  di  pagare  nelle  mani 
del  cedente.  Ma  i  sublocatarii  non  sono  debitori  del  godimento  che 
forma  l'oggetto  della  cessione  e  quindi  non  è  a  loro  che  la  de- 
nunzia dev'esser  fatta,  secondo  l'art.  1690,  benché  essi  sian(> 
interessati  a  conoscerla  e  il  cessionario  abbia  interesse  a  farla 
loro  conoscere.  Questo  prova  che  ristesse  legislatore  non  ha 
pensato,  scrivendo  l'art.  1690,  alla  cessione  della  locazione  consi- 
derata come  vendita. 

210.  Il  cessionario  che  notifica  la  cessione  della  locazione 
diviene  creditore  del  locatore.  Egli  acquista  il  diritto  di  godere, 
a  cui  il  locatore  é  obbligato,  e  quindi  ha  un'azione  diretta  contro 
di  lui,  tendente  all'esecuzione  dell'obbligazione  di  far  godere,  a 
cui  il  locatore  era  tenuto  verso  il  conduttore  e  a  cui  sarà 
astretto,  verso  il  cessionario,  a  partire  dalla  denunzia  o  dall'accet- 
tazione della  cessione.  Il  cessionario  ha  contro  il  locatore  tutti 
i  diritti  che  spettavano  al  conduttore ,  cioè  i  diritti  che 
risultano  dall'obbligazione  di  far  godere.  Non  è  a  dirsi  per 
questo  che  il  cessionario  si  trovi  nella  condizione  d'un  conduttore  : 
egli  non  è  tale,  egli  è  compratore,  ma  compratore  d'un  diritto- 
di  locazione,  e  a  questo  titolo  ha  contro  il  locatore    diritti    che 


(1)  Parigi,  24  gennaio  1873  (Dalloz,  1874,  2,  140). 
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non  ha  contro  il  suo  cedente.  Contro  il  cedente  il  cessionario 
ha  i  diritti  d'un  compratore,  contro  il  locatoi'e  quelli  che 
spettavano  al  conduttore.  Abbiamo  detto  (n.  207)  che  il  cessio- 
nario non  ha  contro  il  cedente  i  diritti  che  gli  articoli  1720 
e  1769  accordano  al  conduttore  contro  il  locatore.  Può  egli 
esercitare  questi  diritti  contro  il  locatore  come  cessionario  del 
conduttore  ?  Bisogna  distinguere.  Il  cessionario  non  può  do 
mandare  che  il  locatore  gli  consegni  i  locali  in  buono  stato  di 
riparazioni,  perchè  non  è  il  locatore  che  fa  la  consegna,  ma  il 
cedente,  e  il  cedente  non  è  tenuto  che  come  venditore.  Ma  se, 
airatto  della  cessione,  il  cedente  avesse,  come  conduttore, 
un'azione  contro,  il  locatore  per  riparazioni  a  cui  questi  fosso 
tenuto,  quest'azione  spetterebbe  al  cessionario,  poiché  il  cedent(^ 
gli  trasferisce  tutti  i  diritti  che  ha  relativamente  al  godimento 
della  cosa.  Quanto  alle  riparazioni  che  dovranno  esser  fatt<^ 
dopo  la  cessione,  il  cessionario  ha  un'azione  diretta  contro  il 
locatore,  poiché  egli  ha  acquistato  il  godimento  quale  spettava 
al  conduttore,  e  quindi  con  tutti  i  diritti  che  vi  sono  inerenti^ 
fra  i  quali  anche  quello  alle  riparazioni.  Gli  é  lo  stesso  del  diritto 
all'indennità  spettante  all'afflituario  quando  la  raccolta  viene 
a  perire  per  caso  fortuito  (art.  1769).  Il  cessionario  non  ha 
azione,  per  questo  titolo,  contro  il  cedente,  perché  egli  non  é 
conduttore,  e  il  cedente  non  é  locatore,  ma  ha  azione  contro  il 
locatore  come  esercitante  i  diritti  del  conduttore,  azione  diretta 
che  deriva  dalla  cessione.  Noi  supponiamo  che  questa  aziono 
spettasse  al  conduttore,  ma  se  questi  vi  avesse  rinunciato  nel 
suo  contratto,  il  cessionario  mancherebbe  d'ogni  veste,  perchè  egli 
non  ha  che  i  diritti  del  suo  celiente.  Domandiamo  ancora  una 
volta  se  il  cessionario  ha  pensato  a  questa  conseguenza  che 
risulta  da  un  contratto  denominato  cessione.  Ne  dubitiamo 
assai,  perchè  ne  risulterà  che  il  cessionario,  sebbene  col- 
tivi i  fondi  in  virtù  d'un  diritto  d'affitto,  non  avrà  alcuna  in- 
dennità da  reclamare  in  caso  di  perdita  di  frutti.  Egli  non  ha 
azione  contro  il  cedente,  perchè  questi  non  è  locatore,  e  non 
ha  azione  contro  il  locatore,  perchè  il  suo  cedente  non  ne 
aveva  punto. 

2H.  Il  locatore  ha  un'azione  diretta  anche  contro  il  cessio- 
nario ?  Dal  punto  di  vista  dei  principii,  la  domanda  non  ha  senso. 
Il  cessionario  acquista  i  diritti  del  conduttore  contro  il  locatore, 
non  acquista  le  obbligazioni  del  conduttore,  perchè,  se  si  cedono 
i  crediti,  non  si  cedono  i  debiti,  e  quindi  il  cessionario  non  è 
debitore  del  locatore,  ma  è  invece  il  locatore  che  è  debitore  del  ces- 
sionario. Il  locatore  non  avendo  alcun  credito  contro  il  cessio- 
nario, è  impossibile  che  abbia  un'azione  contro  di  lui.  Ma  il 
locatore  ha  contro  il  cessionario  un'azione  indiretta  in  virtù 
dell'art.  1166.  Tale  è  il  diritto  comune,  e  il  locatore  può  invocarlo. 
Soltanto  bisogna  vedere  in  che  consista  il  diritto  del  cedente 
contro  il  cessionario,  diritto  che  il  locatore  può  esercitare  come 
creditore  del  conduttore.  Il  cedente  non  ha  che  un  solo    diritto 
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contro  il  cessionario,  il  diritto  al  prezzo,  il  quale  consiste 
di  regola  in  una  somma  capitale  che  il  compratore  paga  ai- 
Tatto  della  vendita.  Se  il  prezzo  è  stato  cosi  stipulato  e  se  il 
cessionario  lo  ha  pagato,  il  cedente  non  ha  più  alcun  credito 
contro  di  lui,  e,  per  conseguenza,  il  locatore  è  senza  diritto.  Se 
il  prezzo  non  vien  pagato,  se  è  stipulato  per  annualità,  il  locatore 
può  esercitare  il  diritto  del  suo  conduttore,  ma  dovrà  concor- 
rere cogli  altri  creditori  del  conduttore,  poiché  non  agisce  se 
non  per  la  via  indiretta  dell'art.  116(). 

Generalmente  s'insegna  l'opinione  contraria  (1).  Si  dice  che 
il  cessionario  d'una  locazione  è  tenuto  verso  il  locatore  come  il 
conduttore,  suo  cedente,  che  pure  lo  era,  e  -  se  ne  conchiude 
che  qualunque  sia  il  prezzo  della  cessione,  egli  può  essere  co- 
stretto dal  locatore  a  pagare  la  totalità  delle  pigioni  e  dei 
fitti.  Ciò  suppone  che  la  cessione  della  locazione  comprenda 
tanto  le  obbligazioni/ quanto  i  diritti  del  conduttore.  Ma  come 
conciliare  la  cessione  così  intesa  col  principio  elementare  che 
il  debitore  non  può  cedere  le  sue  obbligazioni?  Quello  che 
inganna,  secondo  il  nostro  parere,  gli  interpreti  è  che  il  godi- 
mento del  conduttore  va  soggetto  a  pesi,  e  sembra  naturale 
credere  che  i  pesi  si  trasmettano  col  diritto.  Così  sarebbe  senza 
alcun  dubbio,  se  i  pesi  fossero  reali,  come  il  diritto.  Quando  Tusu- 
fruttuario  cede  il  suo  diritto,  va  da  sé  che  il  cessionario  é  tenuto 
ai  pesi  dell'usufrutto.  Ma  non  accade  altrettanto  dei  pesi  che  co- 
stituiscono delle  obbligazioni.  Queste  non  devono  essere  adem- 
piute che  dal  debitore,  ed  egli  non  può  trasmetterle  per  via  di 
cessione.  Che  importa  che  il  cedente  sia  debitore  in  forza  del 
rliritto  che  gli  appartiene  ?  Gli  é  così  in  ogni  contratto  sinalla^- 
matico,  eppure  sta  il  principio  che  chi  é  ad  un  tempo  debitore; 
o  creditore  in  forza  di  un  contratto  può  bensì  cedere  il  suo 
credito,'  ma  non  può  cedere  il  suo  debito. 

212.  La  giurisprudenza  é  conforme  alla  dottrina.  È  stato  giu- 
dicato che  il  locatore  munito  di  un  atto  autentico  può  proce- 
dere contro  il  cessionario  della  locazione,  non  solo  col  sequestro 
conservativo,  ma  anche  col  pignoramento,  in  forza  del  suo  atto 
autentico.  Il  cessionario  sosteneva  che,  essendo  estraneo  alla 
locazione,  che  non  avendone  raccolto  il  beneficio  se  non  in 
forza  d'una  cessione  per  scrittura  privata,  il  locatore  non  poteva 
l)rocedere  contro  di  lui  direttamente.  Era  riconoscere  implicita- 
mente che  il  locatore  aveva  contro  di  lui  un'azione  diretta.  La 
Corte  di  cassazione  va  più  in  là  e  decide  che,  essendosi  il 
cessionario  appropriato  tutti  gli  effetti  della  locazione,  sarebbe 
contrario  ad  ogni  principio  che  potesse  rivendicare  i  diritti 
inerenti  ad  un  atto  e  sottrarsi  alle  obbligazioni  correlative 
ch'esso  impone  (2).  Il  cessionario  non  potrebbe  rispondere  ch'egli 


(1)  DrVKRGiEK,  t.  I;  p.  398,  n.  369,  e  p.  362  e  seg.,  n.  380.  Aubry  e  Rai;,  t.  IV, 
p.  493,  nota  19,  $  368. 

(2)  Rigetto,  4  novembre  1863  (Dalloz,  1864,  1,  38). 
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è  cessionario  dei  diritti  del  cedente  e  non  delle  sue  obbligazioni  ? 
Può  egli  ad  un  tempo  essere  debitore»  per  il  suo  godimento, 
d'un  prezzo  di  vendita  e  d'un  prezzo  di  locazione  coosistento 
in  pigioni  ed  affitti?  Si  comprende  ch'egli  sia  debitore  perla  via 
indiretta  dell'art.  1166,  perchè,  in  questo  caso,  egli  paga  il  suo 
prezzo»  ma  non  certo  che  lo  sia  per  la  via  diretta  e  in  esecuzioiu*. 
della  locazione,  perchè  egli  non  s*è  obbligato  a  pagare  pigioni. 
213,  In  un  altro  caso,  il  godimento  era  stato  trasmesso 
senza  che  fosse  detto  a  qual  titolo.  Una  società  occupava  una 
casa  a  titolo  di  locazione,  e  fu  sostituita  da  una  nuova  società 
che  s'installò  nei  locali  affittati  senza  che  fosse  intervenuta, 
alcuna  convenzione,  di  modo  che  non  si  sapeva  se  occupava  i 
locali  a  titolo  di  locazione  o  a  titolo  di  cessione.  Inoltre,  il 
contratto  vietava  al  conduttore  di  sublocare  o  di  cedere.  Ma,  di 
fatto,  il  locatore  aveva  riscosso  le  pigioni  alle  loro  scadenzo, 
limitandosi  a  riservare  i  suoi  diritti  contro  i  debitori  originari! . 
La  Corte  di  cassazione  conchiude  da  questi  fatti  che  la  nuova 
società  si  era  volontariamente  sostituita  ai  conduttori  e  aveva 
accettato  cosi  le  loro  obbligazioni.  In  conseguenza,  essa  decise 
che  la  società  era  divenuta  avente  causa, dei  conduttori  pri- 
mitivi ed  era  passibile  delle  stesse  condanne,  È  questa,  dice  la  sen- 
tenza, una  giusta  applicazione  dell'art.  1122  (1).  E  certo  che  vi 
era  una  convenzione  tacita  fra  la  nuova  società  e  l'antica,  quanto 
al  godimento  dei  luoghi  locati.  Che  cosa  era  questa  conven 
zione  ?  Una  locazione,  od  una  cessione  ?  L'una  e  l'altra  erano 
vietate,  ma  il  locatore,  accettando  le  pigioni,  aveva  trattato  gli 
occupanti  come  inquilini,  e  quindi  vi  era  una  locazione  tacita. 
Questa  locazione  attribuiva  un'azione  al  locatore  contro  i  subcoii- 
duttori?  Si,  in  forza  dell'art.  1753,  ma  non  vediamo  che  cosa 
abbia  a  fare  nella  questione  l'art.  1122.  A  termini  di  questo  ar- 
ticolo, si  presume  che  ciascuno  abbia  stipulato  per  sé  e  pei 
suoi  aventi  causa.  La  legge  non  dice  presumersi  che  cia- 
scuno obblighi  i  suoi  aventi  causa.  Rimandiamo  alle  spiegazioni 
che  abbiamo  date  al  titolo  delle  OhbligazionU  riguardo  alla  di- 
sposizione oscurissima  dell'art.  1122. 


N.  4.  —  DeUa  interdizione  di  cederò  o  di  Bablocare. 
I.  —  Estensione  deUa  olaasola. 

214.  L'art.  1717  dice  che  la  facoltà  di  sublocare  e  di  cedere 
l'affitto  può  essere  interdetta  in  tutto  o  in  parte.  Questa 
clausola  è  molto  frequente,  e  dà  luogo  a  numerose  contesta- 
zioni. Si  tratta,  innanzi  tutto,  di  sapere  quale  sia  l'estensione  del- 
l'interdizione. Quando  il  diritto    di    sublocare  o  di  cedere  è    in- 


<1)  Rigetto,  23  ina^fgio  1870  (Dalli)/,  187J,  1,  90). 
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tordetto  totalmente,  quapdo  è  vietato  soltanto  in  parte  ?  Il  divieto 
<li  cedere  importa  il  divieto  di  sublocare,  e  il  divieto  di  sublocare 
importa  quello  di  cedere?  Non  vi  ha  dubbio  che  si  tratta  d'una 
questione  d'intenzione  e  che  tutto  dipende  dalla  volontà  delle  parti 
contraenti.  Ma  quale  è  questa  volontà?  Nulla  è  più  difficile  che 
afferrare  il  pensiero  di  coloro  che  contrattano.  Il  giudice,  che  è 
in  presenza  dei  fatti  e  che  conosce  tutte  le  circostanze  della 
causa,  si  trova  imbarazzato,  e  ciò  che  lo  prova  è  che,  nelle  que- 
stioni relative  alla  clausola  che  vieta  la  facoltà  di  sublocare  o  di 
cedere,  il  primo  giudice  riesce  ben  di  sovente  in  disaccordo  colla 
Corte  d'appello.  Come  avrebbero  gli  autori  la  pretesa  di  decidere 
a  priori  quale  è  l'intenzione  delle  parti  che  si  servono  della  tale  o 
tal'altra  formola  ?  Bisognerebbe  vedere  anzitutto  se  questa  for- 
mula è  opera  loro  o  se  è  opera  dell'estensore  dell'atto.  Poi 
bisognerebbe  vedere  se  le  parti  hanno  inteso  la  formula  nel 
senso  che  sembra  risultare  dai  termini  dell'atto.  Qui  ricompari- 
scono i  nostri  dubbii  intorno  al  senso  della  parola  c^rtov.  Si  domanda 
se  l'interdizione  di  cedere  importa  quella  di  sublocare,  ma  si  do- 
vrebbe domandare  innanzi  tutto  se  le  parti  comprendono  la  diffe- 
renza che  esiste  fra  cedere  e  sublocare.  Gli  stessi  scrittori,  i  quali 
ammettono  che  cedere  vuol  sempre  dire  vendere,  confessano  che 
le  regole  (*h'essi  stabiliscono  nel  senso  delle  clausole  proibitive 
esprimono  soltanto  l'intenzione  presumibile  delle  parti  nei  casi 
ordinarii,  e  che  non  debbono  applicarsi  tutte  le  volte  che 
speciali  circostanze  conducono  ad  una  interpretazione  diversa  (1). 
Tanto  valeva  rimettersi  alla  prudenza  del  giudice.  Crediamo 
inutile  entrare  nella  discussione  delle  difficoltà  che  sono  intie- 
ramente di  fatto.  Basterà  constatare  la  dottrina  e  la  giu- 
risprudenza (2),  rimandando,  quanto  ai  dettagli,  alle  fonti  che  ci 
teremo. 

215,  L'interdizione  del  diritto  di  sublocare  importa  quella 
di  cedere  il  suo  affitto?  Sì,  secondo  Fopinione  generale.  La  pa- 
rola anche  dell'art.  1717  s'interpreta  nel  senso  che  cedere  l'af- 
fitto contiene  un  diritto  più  esteso  che  quello  di  sublocare,  donde 
segue  che  chi  non  può  il  meno,  non  può,  a  maggior  ragione,  il 
piìf,  diciamo  meglio,  il  locatore  che  proibisce  al  conduttore  di 
sublocare  non  vuole  che  altri,  all'infuori  del  conduttore,  occupi 
i  luoghi  locati,  sia  come  locatario,  sia  come  cessionario  (3). 

216.  Il  divieto  di  cedere  l'affitto  importa  il  divieto  di  sublocare 
per  la  totalità.  È  vero  che  i  due  diritti  sono  diversi,  ma  bisogna 
vedere  quale  sia  l'intenzione  del  locatore  che  stipula  la  clausola. 
Egli  non  vuole  che  altri  all'infuori  del  conduttore  occupi  i  luoghi 
locati,  sia  a  titolo  di  cessionario  che  a  titolo  di  locatario.  Egli  ha 


(1)  AUBRY  e  Rau,  t    IV,  p.  490,  nota  1,  $  368. 

(2)  Non  oitiamo  che  le  sentenze  deUe  Corti  del   Belgio.   Quanto   aUa   giurisprn- 
denza  francese,  rimandiamo  al  Repertorio  di  Dalloz. 

(3)  DURAXTON,  t.  XVII,  p.  69,  n.  92. 
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fiducia  nel  conduttore  che  conosce,  e  non  vuole  che  la  sua  casa 
sia  occupata  da  un  altro  (1). 

Ma  r  interdizione  di  cedere  l'affitto  non  importa  quella 
di  sublocare  in  parte.  Tale  è  almeno  l'intenzione  probabile 
del  locatore.  Cedere  l' affitto  implica  l'idea  che  il  condut- 
tore possa  abbandonarlo  in  tutto,  e  il  locatore  vi  si  oppone,  ma 
affittare  qualche  appartamento,  pur  abitando  la  casa,  è  una  cosa 
l)en  diversa,  il  conduttore  principale  essendo  sempre  sui  luoghi 
per  sorvegliare  l'uso  che  i  subinquilini  fanno  del  loro  diritto  di 
godimento  (2). 

217.  La  clausola  interdice  al  conduttore  di  cedere  e  di  lo- 
care. Importa  essa  divieto  di  cedere  o  di  locare  parzialmente  ? 
La  cosa  è  controversa.  Il  testo  dell'art.  1717  sembra  favorevole 
al  conduttore.  Dire  che  la  facoltà  di  cedere  o  di  sublocare 
può  essere  interdetta  in  tutto  o  in  parte  è  quanto  dire  che,  se 
il  locatore  vuole  impedire  al  conduttore  di  fare  una  cessione  od 
una  sublocazione  parziale,  deve  dichiararlo.  Se  l'interdizione  ge- 
nerale bastasse  sempre  perchè  vi  fosse  proibizione  di  cedere  o 
di  locare  parzialmente,  sarebbe  stato  inutile  prevedere  una 
<*lausola  particolare  per  le  cessioni  o  sublocazioni  parziali,  perchè 
s'intende  da  sé  che  chi  può  interdire  un  diritto  in  tutto  può  in- 
terdirlo in  parte.  Si  obbietta,  ed  è  una  Corte  che  ha  fatto  l'obbie- 
zione, che  la  parte  è  compresa  nel  tutto,  donde  essa  conchiude 
che  l'interdizione  di  sublocare  il  tutto  s'estende  alla  parte.  Noi 
non  menzioniamo  questa  controversia  se  non  per  trascrivere  Tee 
celiente  risposta  di  Duvergier,  che  raccomandiamo  a  coloro  che 
fossero  tentati  d'introdurre  nella  scienza  del  diritto  il  rigore 
delle  formule  matematiche  :  «  La  verità  più  assoluta  nell'or- 
dine fisico  può  condurre  all'errore  quando  si  trasporta  senza  di- 
scernimento nell'ordine  morale.  Senza  dubbio  ciascuna  parte 
dell'immobile  locato  è  compresa  nel  tutto,  ma  è  possibilissimo 
i^he,  determinato  da  certe  considerazioni,  il  locatore  abbia  voluto 
vietare. la  cessione  o  la  sublocazione  del  tutto  e  permetterla  in 
parte.  È  dunque  alla  ricerca  dell'intenzione  delle  parti  che  bi- 
isogna  applicarsi  »  (3).  Ecco  la  sola  regola  da  seguire.  Essa 
rende  quasi  inutile  tutto  ciò  che  gli  scrittori  dicono  su  questa 
materia. 

218.  Una  clausola  usualissima  è  quella  colla  quale  vien  sti- 
pulato che  il  conduttore  non  potrà  sublocare  senza  il  consenso 
del  locatore.  Quale  ne  è  il  significato?  Si  ammette  ch'essa  equivale 
ad  una    interdizione    assoluta    di    sublocare.  Infatti,  il   locatore 


(1)  DiTVERGiER,  t.  I,  p.  357,  n.  376.  Cfr.  BruxeUes,  6  gennaio  1873  (PaHcririe, 
1873,  2,  61). 

(2)  Duvergier,  t.  I,  p.  359,  n.  378.  Cfr.  Bruxelles,  13  agosto  1866  (Pa9icri8i€f 
1866,  382). 

(3)  Duvergier,  t.  I,  p.  355,  n.  374.  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  490,  e  nota  6,  $  368. 
Bruxelles,  17  luglio  1821  {PaaicrUie,  1821,  p.  430).  Cfr.  Bruxelles,  23  marzo  1836 
{Pasierisie,  1836,  2,  71). 
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può  riflutare  il  suo  consenso  senza  dover  motivarlo,  e  per  con- 
seguenza i  giudici  non  hanno  diritto  di  occuparsi  dei  motivi 
del  suo  rifiuto.  Però  il  tribunale  di  Lione  si  è  trovato  in  disac- 
cordo su  que^a  interpretazione  colla  Corte  d'appello.  Bisogna,, 
dijceva  il  primo  giudice,  ricercare  quale  sia  stata  la  comune  in 
tenzione  delle  parti  contraenti.  Se  hanno  voluto  un'interdiziono 
assoluta,  allora  la  clausola  è  inutile  e  non  ha  più  eflfetto.  Di- 
cendo che  il  locatore  deve  consentire,  esse  hanno  voluto  ch'efj;li 
manifestasse  la  sua  volontà,  vale  a  dire  che  dichiarasse  i  motivi 
del  suo  rifiuto,  il  che  implica  che  il  conduttore  ha  il  diritto  di: 
sublocare,  ma  che  il  proprietario  si  riserva  il  diritto  di  respin- 
gere ogni  subinquilinp  che  non  off*ra  sufficienti  garanzie  di 
solvibilità  e  di  moraUtà,  o  la  cui  presenza,  sia  per  la  sua  pro- 
fessione, sia  per  qualsivoglia  altra  causa,  costituisce  un  pericolo. 
Xo,  dice  la  Corte,  la  clausola  non  cambia  nulla  al  rigore  d'una  in- 
terdizione assoluta,  poiché  il  locatore  può  respingere  ogni  sui)- 
inquilino  che  non  gli  convenga.  Non  si  potrebbe  ammetter»^, 
che  i  motivi  del  suo  rifiuto  possono  essere  discussi,  potendo 
questi  motivi  essere  intimi  o  segreti.  La  sentenza  è  fondata 
sullo  stretto  diritto.  In  fatto,  il  primo  giudice  aveva  ragione,, 
perchè  aveva  constatato  che  il  locatore  non  aveva  alcun  motivo 
di  rifiutare  il  subinquilino  che  il  conduttore  gli  presentava.  Era 
un  onesto  negoziante,  e  offriva  di  pagare  anticipatamente  il 
prezzo  di  ciascuna  scadenza.  Se  il  proprietario  lo  respinse,  è 
perchè  voleva  prorogare  la  locazione,  imponendo  al  conduttore 
ed  al  subinquilino,  condizioni  più  onerose  di  quelle  della  loca- 
zione originaria.  Erano  questi  i  suoi  motivi  intimi  e  segreti^ 
motivi  senza  dubbio  in  opposizione  coli'  intenzione  delle  parti  con- 
traenti (1). 

Si  dà  un'altra  iuterpretazione  alla  clausola  colla  quale  è  deit<^> 
che  il  conduttore  non  potrà  sublocare  che  a  persone  benevise 
al  proprietario.  In  diritto,  non  vediamo  alcuna  differenza  fra  Io 
due  clausole;  in  fatto,  s'ii;iterpreta  l'ultima  in  favore  del  condut- 
tore. La  Corte  di  Colmar  si  è  limitata  a  dire  che  l'esercizio 
della  facoltà  riservata  al  proprietario  non  potrebbe  (Upeudort^ 
da  un  puro  capriccio,  ch'egli  deve  appoggiarsi  su  motivi  serti  (». 
legittimi  che  i  tribunali  possono  discutere  e  respingere  (2).  La 
Corte  di  Parigi  dice  che  bisogna  dare  alla  clausola  un  senso 
ragionevole  ed  equo,  che  le  partì  non  hanno  inteso  riferirsi  ad 
uà  rifiuto  arbitrario  del  locatore,  e,  in  fatto,  il  subinquilino 
prefi^entava  tutte  le  garanzie  di  solvibilità,  di  moralità  e  di  po- 
sizione sociale.  Per  conseguenza,  la  Corte  decise  che  il  proprie- 
tario sarebbe  tenuto  ad  aggradire  il  subinquilino,  altrimenti  la 
sentenza  terrebbe  luogo  del    suo  consenso  (3).  Non  si  potrebbe 


<1)  Lione,  26  dicembre  1849  (Dalloz,  1850,  2,  30), 

(2)  Coljuar,  12  aprile  1864  (Dalloz,  1865,  2,  32). 

(3)  Parigi,  6  ugoéto  1847  (Daixoz,  1817,  2,  174). 
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(lire  della  prima  clausola  quello  che  si  dice  della  seconda?  Esi- 
gere il  consenso  o  Yaggradimento  del  locatore  non  è  forse  la. 
stessa  cosa? 

219.  La  clausola  proibitiva  è  sovente  concepita  in  questi  ter- 
mini :  €  Il  conduttore  non  potrà  sublocare  senza  il  consenso  per 
iscritto  del  locatore  ».  Devesi  interpretarla  a  tutto  rigore  e  decidere 
che  un  consenso  verbale,  o  manifestato  con  fatti,  sarebbe  insuf- 
ficiente, anche  quando  non  vi  fosse  alcun  dubbio  sulla  volontà 
del  locatore?  La  giurisprudenza  non  si  è  spinta  fin  \l\, 
perchè  una  simile  interpretazione  sarebbe  contraria  ad  ogni 
principio,  e  condurrebbe  a  fare  dell'accettazione  del  loca- 
tario un  atto  solenne.  La  scrittura,  nel  nostro  diritto,  serve  di 
prova,  e  quando  le  parti  stipulano  un  consenso  per  iscritto,  in- 
tendono che  non  vi  sia  alcun  dubbio  intorno  alla  realtà  del  con- 
senso. La  questione  perciò  è  lasciata  air  apprezzamento  d<'l 
giudice.  Il  locatore  riceve  parecchie  pigioni  scadute  dalle  mani 
del  subinquilino  e  gliene  rilascia  quietanza  senza  protesta. 
Questo  non  è  un  consenso  per  iscritto,  ma  piuttosto  un  consens(> 
tacito,  eppure  la  Corte  di  cassazione  ha  giudicato  che  le  quie- 
tanze equivalevano  ad  un  consenso  dato  per  iscritto  (1).  Fu 
pur  giudicato  che  il  consenso  verbale  del  locatore  alla  sub- 
locazione  era  sufficiente  e  che  poteva  darsene  la  prova  coi 
mezzi  ordinari  autorizzati  dalla  legge,  nella  specie,  con  presun- 
zioni appoggiate  sopra  un  principio  di  prova  per  iscritto. 
La  Corte  suprema  dice  che  questa  interpretazione,  fondala 
sulla  comune  intenzione  delle  parti,  non  violerebbe  alcuna 
legge  (2). 


II.  —  La  clausola  è  di  stretto  diritto. 

220.  L'art.  1717  dispone  che  la  clausola  con  cui  si  interdice  al  con- 
duttore di  sublocare  o  di  cedere  il  suo  affitto  <c  è  sempre  di 
stretto  diritto  ».  È  questa  una  deroga  all'antico  diritto.  I  parlamenti 
s'erano  arrogato  il  potere  di  modifljcare  le  coavenzioui  più 
esplicite  delle  parti  contraenti.  Per  conseguenza,  essi  interpre- 
tavano la  clausola  proibitiva  di  sublocare  più  secondo  l'equità 
che  secondo  l'intenzione  delle  parti.  Era  mantenuta  di  regola 
nelle  affittanze  rustiche,  ma  nelle  locazioni  di  case  vi  si  derogava 
quando  le  circostanze  in  cui  si  trovavano  le  parti  all'atto  del 
contratto  venivano  a  cambiare,  per  esempio,  se  l'inquilino,  ol)- 
bligato  ad  abbandonare  la  città,  presentava  un  subconduttor<' 
conveniente.  In  questo  caso,  i  parlamenti  non  imponevano  il 
subinquilino  al  proprietario;  essi  permettevano  a  questo  di  scio- 
gliere il  contratto,  ma  se  voleva  mantenerlo,  doveva  consentir<^ 


(1)  Rigetto,  38  giugQO  1&59  (Dalloz,  1859,  1,  459). 

(2)  Rigetto,  19  giugno  1839  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  475,  1.°). 
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alla  sublocazione.  Pothier,  che  ama  decidere  secondo  equità, 
approva  questa  interpretazione,  ravvisandovi  un'applicazione  del 
grande  principio  dell'amore  del  prossimo,  che  è  il  principio  fon- 
damentale del  diritto  naturale.  Noi  siamo  obbligati  a  consentire 
a  tutte  le  cose  che,  senza  recarci  alcun  danno,  possono  far 
piacere  al  prossimo  (1).  Pothier  confonde  la  morale  col  diritto. 
Le  convenzioni  formano  legge  tanto  per  il  giudice  quanto 
per  le  parti,  e  devono  senza  dulibio  essere  interpretate  equa- 
mente, ma  il  giudice  non  deve,  sotto  il  pretesto  dell'equità, 
violare  le  convenzioni  delle  parti  per  sostituirne  loro  altre  che 
gli  sembrano  più  eque.  A  coloro  che  vorrebbero  subordinare 
il  diritto  all'equità  neiramministrazione  della  giustizia  ricorde 
remo  questo  grido  della  coscienza  pubblica  :  «  Dio  ci  guardi 
dall'equità  dei  parlamenti  »  !  Gli  autori  del  codice  hanno  fatto 
bene  a  mantenere  la  legge  delle  convenzioni. 

221.  Dal  fatto  che  la  clausola  è  di  stretto  diritto  bisogna 
guardarsi  dal  conchiudere  che  i  giudici  debbano  attenersi  alla 
lettera  della  convenzione,  senza  poter  ricercare  l'intenzione  delle 
parti  contraenti.  I  tribunali  hanno  sempre  il  diritto  e  il  dovere 
«l'interpretare  le  convenzioni;  anzi  il  codice  vuole  che,  nelle 
convenzioni,  essi  indaghino  quale  sia  stata  la  comune  intenzione 
delle  parti,  piuttostochè  attenersi  al  senso  letterale  delle  parole 
(art.  1156).  Che  cosa  costituisce  l'essenza  dei  contratti?  Un  con- 
corso di  volontà;  perciò  bisogna  vedere  innanzi  tutto  quello 
che  le  parti  hanno  voluto.  Viene  stipulata  una  locazione  per 
nove  anni,  con  divieto  di  sublocare.  Nel  settimo  anno  l'inquilino 
lascia  la  casa  e  trasporta  parte  dei  suoi  mobili  in  altra  da  lui 
comperata,  lasciando  però  nei  luoghi  locati  un  uomo  di  fi- 
ducia e  dei  mobili  di  un  valore  superiore  a  quello  delle  pigioni 
da  scadere.  Il  proprietario  chiede  che  l'inquilino  venga  egli 
stesso  ad  abitare  la  casa  e  vi  riponga  i  mobili  tolti,  altrimenti 
conchiude  per  lo  scioglimento  della  locazione.  Egli  fonda  la  sua 
pretesa  sulla  clausola  del  contratto  che  vieta  al  conduttore  di 
sublocare.  Il  primo  giudice  accolse  questa  strajia  domanda.  In 
appello  ò  stato  giudicato  doversi  ritenere  che  l'inquilino  il 
quale  cessa  d'abitare  personahnente  la  casa  locata  continui 
ad  occuparla  egli  stesso  quando  lascia  in  questa  soltanto  dei 
domestici  che  Io  rappresentano  e  di  cui  è  responsabile,  salvo 
al  proprietario  provare  che  vi  ha  una  sublocazione  simu- 
lata (2). 

222.  Ma  la  clausola  sarebbe  violata  se  l'inquilino  tenesse  o  al- 
loggiasse dei  dozzinanti  e,  a  maggior  ragione,  se  affittasse  camere 
ammobigliate.  Si  avrebbe  allora  una  sublocazione  parziale,  e  noi 


a)  Pothier,  Della  locazione,  n.  283.  I)lver(ìiek,  t.  I,  p.  346,  nn.  362  e  363. 
AuBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  491,  nota  10,  $  368.  e  le  seutonze  ch'esHi  citano. 

(2)  Bordeaux,  11  gennaio  1826  (Dalloz,  y.  Louage,  n.  469).  DrvKR(;iER,  t.  I,  pa- 
gina 350,  n.  366,  e  tutti  gli  Bcrìttori. 
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??upponiamo  che  la  proibizione  sia  assoluta.  In  tal  caso  essa  deve 
essere  applicata  in  tutto  il  suo  rigore  (1). 

223.  L'applicazione  del  principio  ha  dato  luogo  ad  una  diffi- 
coltà di  diritto  in  quanto  riguarda  le  società  di  commercio,  che 
sono  considerate  come  persone  civili.  La  locazione  consentita 
ad  una  società  le  interdice  di  sublocare.  La  società  si  scioglie 
ed  è  sostituita  da  una  nuova  società,  che  occupa  i  luoghi  lo- 
<*ati.  Nel  caso  giudicato  dalla  Corte  di  cassazione,  la  questione 
era  complicata  da  ciò  che  la  nuova  società  era  formata  da 
parec(*hi  degli  antichi  soci  ;  di  modo  che  erano  sempre  le  medesime 
persone  che  occupavano  la  casa,  e  continuavano  lo  stesso  com- 
mercio. In  apparenza,  non  vi  era  nulla  di  cambiato;  in  realtà  vi 
era  un  nuovo  inquilino.  La  Corte  d'Aix  errò,  decidendo  che  la 
clausola  proibitiva  non  era  violata.  Sul  ricorso,  la  sentenza 
venne  cassata.  Le  due  società,  dice  la  Corte  di  cassazione, 
perfettamente  indipendenti  Tuna  dall'altra,  costituivano  due 
persone  civili  intieramente  distinte,  aventi  diritti  ed  obblighi  di- 
versi. La  conseguenza  era  evidente.  Ne  risultava  che  la  seconda 
società,  la  quale  occupava  i  luoghi  locati,  non  era  quella  cui 
il  locatore  aveva  ccmsentito  di  affittare  la  sua  fabbrica,  e  che 
una  nuova  persona  civile  era  stata  messa  in  possesso  dei  luoghi 
e  sostituita  al  locatario  primitivo.  Ora,  una  tale  sostituzione  era 
implicitamente  interdetta  dalla  clausola  proibitiva  della  facoltà 
di  sublocare,  e  questa  clausola  essendo  assoluta  e  di  rigore,  il 
locatore  poteva,  in  tutti  i  casi,  reclamarne  l'esecuzione  (2).  Il 
<;aso  è  notevole.  Il  proprietario  non  aveva  alcun  interesse,  ma 
era  nel  suo  diritto,  e  il  diritto  è  il  maggiore  degli  interessi. 
I  tribunali  hanno  il  madato  di  mantenerlo. 

224.  In  un  caso  analogo  intervenne  una  decisione  difforme, 
perchè  diverse  erano  le  circostanze.  Trattavasi  della  locazióne  per  sei 
anni  d'una  casa  a  tre  negozianti  con  interdizione  di  cederla  senza  il 
beneplacito  del  locatore.  Durante  il  corso  della  locazione  una 
circolare  annuncia  al  pubblico  che  la  società  formata  dai  tre 
<»ommercianti  è  disciolta,  che  uno  dei  soci  si  ritira  e  gli  altri  due 
costituiscono  una  nuova  società  per  la  continuazione  del  medesimo 
commercio  negli  stessi  locali.  Il  locatore  chiede  lo  scioglimento 
della  locazione.  Questa  domanda  venne  respinta  dalla  Corte  di  Bor- 
deaux. Essa  constata  che  la  locazione  litigiosa  non  era  consentita 
ad  una  società;  non  si  diceva  nemmeno  che  i  tre  conduttori  fossero 
«oci.  Questo  era  decisivo.  Dal  momento  che  le  persone  rimanevano 
le  stesse,  non  vi  era  sostituzione  di  un  nuovo  locatario,  come  nel  caso 
che  abbiamo  riferito.  Fu  prodotto  ricorso  in  Cassazione.  La  sezione 
delle  richieste  l'ammise,  senza    dubbio    per  la  grande    analogia 


(1)  Douai,  7  aprile  1812,  e  Grenoble,  18  agosto  1807  (Dalloz,  v.  Louage,   n.  278, 
6/  e  473). 

(2)  Cassazione,  2  febbraio  1859  (Dalloz,  1859,  1,  80).  NeUo    stesso  senso,  Lione, 
7  aprile  1859  (Dalloz,  1859,  2,  159). 


188  DELLA  LOCAZIONE  DELLE  COSE. 

che  presentava  la  decisione  della  Corte  di  Bordeaux  con  quella 
della  Corte  d'Aix,  che  era  stata  cassata.  La  sezione  civile 
stabilisce  la  differenza  fra  le  due  cause,  richiamando  i  fatti 
quali  erano  constatati  dalla  sentenza  impugnata.  Il  locatore 
non  aveva  inteso  trattare  con  una  società,  ma  aveva  affittato 
a  tre  commercianti  individualmente,  senza  riguardo  ai  rapporti 
che  potevano  esistere  tra  di  loro,  e  quindi  poco  importava  che 
la  loro  società  fosse  sciolta,  poiché  due  dei  locatarii  continua- 
vano ad  occupare  i  luoghi  locati  allo  stesso  titolo  pel  quale  vi 
erano  entrati.  È  vero  che  il  terzo  locatario  aveva  dichiarato  al 
proprietario  che  intendeva  sciogliere  la  locazione  in  quanto  lo 
riguardava,  usando  della  relativa  facoltà  che  il  contratto  stipu- 
lava in  favore  dei  conduttori,  ma  questa  dichiarazione  era  inef- 
ficace; essa  avrebbe  dovuto  esser  fatta  dai  tre  locatarii;  uno  di 
costoro  non  poteva  privare  gli  altri  del  godimento  d^lla  locazione 
pel  tempo  che  ancora  rimaneva  a  decorrere,  e  non  poteva  li- 
berarsi dalle  sue  obbligazioni  per  la  sua  sola  volontà.  La  loca- 
zione era  dunque  mantenuta  e  contro  il  locatore  e  contro^ 
quello  dei  locatarii  che  voleva  scioglierla  a  suo  profitto  (1). 

225.  La  clausola  proibitiva  può  essere  opposta  ai  creditori 
del  conduttore  che,  nel  caso  previsto  dall'art.  2102  (legge  ip. 
art.  20,  1.**),  intendono  usare  del  diritto  che  la  legge  loro  ac- 
corda di  riaffittare  la  casa  o  la  masseria?  No,  perchè  essi  usano 
d'un  diritto  che  la  legge  loro  accorda.  Ritorneremo  sulla  que- 
stione al  titolo  delle  Ipoteche. 


III.  —  Sanzione  della  claasola. 

226.  L'art.  1717  non  dice  quale  sia  la  sanzione  del  divieto  di 
sublocare  o  di  cedere  l'affitto,  ed  era  inutile,  poiché  l'art.  1741 
dispone  come  regola  generale  che  il  contratto  di  locazione 
resta  sciolto  per  la  mancanza  rispettiva  del  locatore  e  del  con- 
duttore nell'adempìere  alle  loro  obbligazioni.  E  questa  disposi- 
zione non  fa  che  applicare  alla  locazione  il  principio  della  con- 
dizione risolutiva  tacita  stabilito  dall'art.  1184  per  tutti  i  con- 
tratti sinallagmatici.  Noi  non  comprendiamo  come  di  fronte  a 
testi  cosi  formali  si  sia  potuto  giudicare  che  il  locatore  non 
aveva  il  diritto  di  chiedere  lo  scioglimento  del  contratto,  ma 
che  poteva  reclamare  soltanto  i  danni  ed  interessi.  Natural- 
mente la  decisione  venne  cassata  (2).  La  Corte  di  Rennes  ha 
giudicato,  giustamente,  che  il  locatore  avrebbe  diritto  di  chie- 
dere lo  scioglimento,  quand'anche  l'atto  vietasse  di  sublocare 
sotto  pena  dei  danni  ed  interessi  (3).    Il  diritto  ai  dannf  ed  in- 


(1)  Rigetto,  sezione  civile,  13  marzo  1860  (Dalloz,  1880,  1.  113). 

(2)  Cassazione,  22  maggio  1817  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  472). 

(3)  Rennes,  22  febbraio  1830  (Dalloz,  v.  Louage,  n,  457,  2/). 
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teressi  non  esclude  il  diritto  allo  scioglimento,  poiché  Tarti- 
colo  1184,  che  permette  di  chiedere  lo  scioglimento,  dice  chela 
parte  verso  cui  non  fti  eseguita  Tobbligazione  può  domandarne 
Jo  scioglimento  unitamente  ai  danni  ed  interessi.  Prevedendo 
runa  delle  conseguenze  deirinesecuzione,  le  parti  non  intendono 
escludere  l'altra.  Occorrerebbe  una  stipulazione  ben  formale, 
perchè  si  potesse  ammettere  che  il  creditore  rinuncia  ad  un  di- 
ritto che  è  la  sanzione  la  più  naturale  delle  clausole  che  fk 
inscrivere  nel  contratto,  e  lo  scioglimento  può  essere  la  sola 
sanzione,  perchè  i  danni  ed  interessi  non  sono  mai  pronunciati 
se  non  quando  vi  abbia  luogo. 

227.  Dal  principio  che  il  diritto  del  locatore  di  chiedere  lo 
scioglimento  della  locazione  è  un'applicazione  dell'art.  1184 
deriva  una  conseguenza  importantissima,  che  lo  scioglimento  è 
retto  dalle  regole  della  condizione  risolutiva  tacita.  Bisogna 
dunque  decidere,  in  forza  dell'art.  1184,  che  il  contratto  non  è 
risolto  di  pien  diritto,  ma  che  la  risoluzione  deve  domandarsi  giudi- 
zialmente. Invano  si  direbbe  che  la  clausola  è  di  rigore,  che  deve 
ricevere  la  sua  esecuzione  e  che,  per  conseguenza,  l'intervento 
dell'autorità  giudiziaria  è  inutile.  La  Corte  di  cassazione  ri- 
sponde che  la  clausola  è  di  rigore  nel  senso  che  non  è  sempli- 
cemente comminatoria,  come  era  dell'  antica  giurisprudenza, 
ma  diversa  è  la  questione  di  sapere  se  la  risoluzione  ha  luogo 
senza  sentenza  del  giudice.  Il  giudice  deve  intervenire  per  con- 
statare se  la  clausola  è  violata,  e  inoltre  egli  gode,  come  di- 
remo, d'un  certo  potere  d'apprezzamento  che  gli  permette  di  non 
pronunciare  la  risoluzione  (1). 

228.  Le  parti  contraenti  hanno  però  un  mezzo  di  prevenire 
l'intervento  del  giudice,  stipulando  che  la  risohizione  avrà  luogo 
di  pien  diritto,  il  che  dispensa  il  locatore  dal  domandare  la  ri- 
soluzione giudizialmente.  Si  applicano,  in  questo  caso,  le  regole 
del  patto  commissorio  che  abbiamo  esposte  al  titolo  delle  Ob- 
bliga z  ioni.  Quando  vi  ha  patto  commissorio  nel  senso  che  il 
contratto  sarà  risolto  di  pien  diritto?  È  una  difficoltà  di  fatto 
che  i  giudici  decidono  secondo  l'intenzione  delle  parti  con- 
traenti. La  locazione  porta  divieto  di  sublocare  senza  il  con- 
senso espresso  e  scritto  del  locatore,  sotto  pena  dello  sciogli- 
mento della  locazione,  ove  questi  lo  creda,  il  che  sarà  rigorosa- 
mente seguito.  È  stato  giudicato  che  una  tal  clausola  non  im- 
portava lo  scioglimento  di  pien  diritto.  Infatti,  la  pena  stipulata 
non  è  altro  che  la  sanzione  che  la  legge  annette  all'inesecu- 
zione  di  ogni  obbligazione  sinallagmatica.  La  clausola  non  fa- 
ceva dunque  che  riprodurre  la  condizione  risolutiva  quale  è 
scritta  nell'art.  1184.  Il  patto  commissorio  così  concepito  non 
differisce  in  nulla  dalla  condizione  risolutiva  tacita  (2). 


(1)  Rigetto,  13  dicembre  1820  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  458,  1.'). 

(2)  Rigetto,  29  marzo  1837  (Dalloz,  v.  Louage^  n.  458,  2/).   In    senso  contrario. 
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La  vera  condizione  risolutiva  espressa  deve  portare  clie,  se  il 
conduttore  violasse  la  clausola  proibitiva,  la  locazione  \errk  a 
cessare  di  pien  diritto,  se  così  creda  il  locatore.  Occorre  sempre 
una  manifestazione  di  volontà  del  locatore,  poiché  la  risoluzione 
è  stipulata  nel  suo  interesse.  Come,  in  quali  forme  deve  egli 
manifestare  la  sua  volontà?  La  legge  non  ne  prescrive  alcuna. 
D'ordinario  l'atto  di  locazione  reca  che  il  locatore  non  dovrà 
osservare  altra  formalità  che  un  semplice  atto  di  costituzione 
in  mora  per  constatare  l'inesecuzione.  In  questo  caso,  la  loca- 
zione sarà  risolta  colla  citazione,  senza  che  sia  permesso  al 
giudice  di  temperare  il  rigore  della  clausola  (1).  La  Corto  di 
Bruxelles  dice  che  non  spetta  al  giudice  allontanarsi  dalla  leggo 
del  contratto  sotto  il  pretesto  dell'equità.  Il  suo  compito,  essa 
dice,  si  limita  a  constatare  l'esistenza  dell'infrazione  ed  a  pro- 
nunciare lo  scioglimento  (2).  Senza  dubbio,  se  l'infrazione  fosse 
contestata,  il  tribunale  dovrebbe  constatare  che  la  clausola  è 
stata  violata,  ma,  dal  momento  che  l'inesecuzione  del  contratto 
è  stabilita,  il  giudice  non  ha  più  da  pronunciare  la  risoluzione 
del  contratto;  la  risoluzione  è  stata  pronunciata  dalle  parti  con- 
traenti: essa  risulta  dalla  citazione,  e  non  dalla  sentenza  del 
giudice. 

229.  È  di  grande  interesse  il  sapere  se  il  giudice  debba  o 
meno  intervenire  per  risolvere  la  locazione.  Quando  la  risolu- 
zione non  ha  luogo  di  pien  diritto,  il  giudice  non  è  obbligato  a 
pronunciarla.  Questo  potere  d'apprezzamento  è  consacrato  dal- 
l'art. 1184,  che  permette  al  tribunale  d'accordare  una  dilazione 
al  convenuto  a  norma  delle  circostanze.  A  primo  aspetto,  il 
potere  d'apprezzamento  che  noi  riconosciamo  nei  Hmiti  del  di- 
ritto comune  pare  in  opposizione  col  testo  dell'art.  1717,  a  ter- 
mini del  quale  la  clausola  proibitiva  di  sublocare  è  sempre  di 
stretto  diritto.  Non  equivale  qu^esto  a  dire  ch'essa  deve  sempre 
ricevere  la  sua  esecuzione  ?  E  stato  giudicato,  infatti,  che  il 
principio  dell'art.  1184  non  era  applicabile  alla  clausola  del- 
l'art. 1717  (3).  La  sentenza  della  Corte  di  Colmar  è  criticata  da 
tutti  gli  autori,  e  la  decisione  è  rimasta  isolata  nella  giurispru- 
denza. La  Corte  ha  confuso  l'interpretazione  della  clausola  colla 
risoluzione  della  locazione.  L'art.  1717  dice  che  la  clausola  è  di 
stretto  diritto,  e  quindi  il  giudice  non  può  scartarla  come  una 
semplice  minaccia.  Altra  è  la  quistione  di  sapere  quaFè  la  san- 
zione della  clausola.  L'art.  1717  non  ne  parla,  esso  non  dice  che 
la  risoluzione  è  dì    stretto    diritto,    e    per   ciò  stesso  mantiene 


BraxeUes,  Il  laglio  1872  (Pimicr'me,  1873,  2,  151).  La  Corte  tli  Gaud  ha  applicat  ► 
i  veri  priacipii,  22  aprile  1868  (Pasicrmef  1868,  2,  317;.  Cfr.  AtJBRY  e  Rau,  t.  IV, 
p.  492.  nota  17,  $  368. 

(1)  Bruxelles,  4  dicembrd  1858  (Pasiorisie,  1859,  2,  51). 

(2)  Bruxelles,  27  marzo  1866  {Paaicrisie,  1867,  2,  41). 

(3)  Colmar,  16  agosto  1816  (Dali.oz,  v.  Louage^  n.  465\ 
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il  diritto  comune  (1).  Ora,  il  diritto  di  non  pronunciare  la  so- 
luzione si  concilia  benissimo  col  rigore  della  clausola,  come 
diremo  togliendo  alcune  applicazioni  alla  giurisprudenza. 

Il  conduttore  subloca,  contravviene  alla  clausola,  e  il  locatore 
chiede  lo  scioglimento.  Ma,  già  prima  dell'introduzione  della  do- 
manda giudiziaria,  la  sublocazione  era  stata  risolta  e  le  cose 
intieramente  ristabilite  nel  pristino  stato,  e  il  giudice  del  fatto 
constatava  che  il  proprietario  non  allegava  alcun  danno  cagio- 
nato dalla  sublocazione.  La  Corte  di  cassazione  ha  giudicato  che 
decidendo,  in  queste  circostanze,  che  il  fatto  della  sublocazione 
non  autorizzava  lo  scioglimento  della  locazione,  la  Corte  di 
Parigi,  anziché  violare  la  legge,  ne  aveva  fatta  una  giusta  ap- 
plicazione (2), 

Se  il  conduttore  che  ha  sublocato,  e  che,  costituito  in  mora 
dal  locatore  ad  espellere  il  sublocatario,  lo  fa,  anche  in  questo 
caso  ò  stato  giudicato  che  non  vi  era  luogo  a  pronunciare  lo 
scioglimento  della  locazione.  È  vero  che  il  conduttore  ha  man- 
cato alla  sua  obbligazione,  ma  al  momento  in  cui  l'azione  è  in- 
tentata la  sublocazione  non  esiste  pili.  Ora,  se  la  legge  permette 
al  locatore  di  chiedere  la  risoluzione  del  contratto  per  inesecu- 
zione dell'obbligazione,  è  perchè  suppone  che  l'inesecuzione  sus- 
sista, che  abbia  un  carattere  di  permanenza,  il  che  autorizza  il 
locatore  a  non  più  adempiere  le  sue  obbligazioni,  poiché  il  con- 
duttore non  adempie  le  sue.  Se,  all'atto  della  domanda  giudi- 
ziale, il  conduttore  soddisfa  a  tutte  le  sue  obbligazioni,  tutto  ciò 
che  il  locatore  può  domandare  è  la  riparazione  dfìl  danno  che 
ha  sofferto,  ma,  poiché  pel  momento  non  si  attenta  più  ai 
suoi  diritti,  non  vi  ha  luogo  a  risolvere  il  contratto  (3).  Cosi  è 
stato  giudicato  anche  nel  caso  che  il  conduttore  avesse  sublo- 
cato un  appartamento  ad  una  donna  di  mal  affare  (4).  Questa 
decisione  però  ci  pare  dubbia.  Non  si  può  dire,  in  questo  caso^ 
che  il  male  è  compiuto  e  irrimediabile,  che  la  riputazione  della 
casa  ne  ha  sofferto  ?  Eppure  non  vorremmo  decidere  cosi  in  via 
assoluta.  È  una  questione  di  fatto.  Se  realmente  la  violazione 
della  clausola  ha  prodotto  un  male  durevole,  il  giudice  pronun- 
cerà la  risoluzione,  e  manterrà,  al  contrario,  la  locazione  se 
l'espulsione  del  sublocatario  fu  sufficiente  a  riparare  Tinesecuzione 
della  clausola. 

La  questione  diviene  più  difficile  se  la  sublocazione  esiste 
ancora  all'atto  della  domanda  di  scioglimento  e  il  conduttore 
offre  di  mettervi  fine.  Si  potrebbe  dire  che,  in  questo  caso,  l'ine- 
secuzione della  obbligazione  sussistendo    all'atto  della  domanda 


(1)  DuvERGiER,  t.  I,  p.  352,  n.  370.  Troplong,  n.  140.  Arnuv  e  Rau,  t.  IV,. 
p.  492,  nota  15,  $  368.  BruxeUes,  16  marzo  1868  (PcMicr/ate,  1869,  2,  284).  Besauyon,. 
8  giugno  1854  (Dalloz,  1855,  2,  255). 

(2)  Rigetto,  29  marzo  1837  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  458,  2.*»). 

(3)  Lione,  6  giugno  1821  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  458,  1.**). 

(4)  Parigi,  6  gennaio  1838  (Dalloz,  v.  Lonage,  n.  463,  1."). 
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giudiziaria,  il  locatore  ha  diritto  alla  risoluzione,  e  che  questo 
<Hritto  non  può  essergli  tolto  da  un'offerta  tardiva.  Così  è  stato 
<iiudicato.  La  Corte  di  Bruxelles  dice  che  il  locatore  ha  un  di- 
ritto acquisito  alla  risoluzione  (1).  Se  fosse  vero,  è  evidente  che 
il  giudice  dovrebbe  pronunciare  la  risoluzione.  Ma  l'art.  1184 
prova  che  chi  chiede  la  risoluzione  non  ha  un  diritto  acquisito. 
Il  giudice  può  accordare  al  convenuto  una  dilazione  per  adem- 
piere la  sua  obbligazione,  e  quindi  può  anche  permettere  al 
<'onduttore  d'espellere  il  sublocatario.  Pertanto,  se  il  conduttore 
offre  di  espellerlo  egli  stesso,  è  il  caso  pel  giudice  di  mantenere 
la  locazione. 

La  giurisprudenza  si  è  pronunciata  in  questo  senso.  Non  basta 
poro  giuridicamente  la  sola  offerta  per  far  respingere  lo  scio- 
«ilimento.  Non  bisogna  perdere  di  vista  che  l'art.  1184,  autoriz- 
znndo  il  giudice  ad  accordare  una  dilazione,  suppone  che  il  de- 
bitore che  non  ha  adempito  le  sue  obbligazioni  fosse  in  buona 
fode,  e  che  ne  sia  stato  impedito  da  circostanze  indipendenti 
alalia  sua  volontJi.  Questa  scusa  può  esistere  in  favore  del  con- 
duttore che  subloca  malgrado  la  proibizione,  ma  può  anche  non 
insistere,  e  tale  sarà  anzi  il  caso  più  frequente.  Anche  la  Corte 
di  Lione,  che  si  è  rifiutata  di  sciogliere  una  locazione  per  le 
offerte  del  conduttore,  ha  avuto  cura  di  constatare  che  il  con- 
duttore aveva  agito  in  buona  fede,  credendo  che  il  proprietario 
non  si  sarebbe  opposto  alla  sublocazione  (2).  È  questa  la  vera 
dottrina.  La  Corte  di  Liegi  ha  giudicato,  nello  stesso  senso,  che 
il  giudice  doveva  tener  conto  della  gravità  dell'infrazione  e  della 
l)uona  fede  del  conduttore  (3). 

230.  Quando  la  locazione  stipula  la  clausola  risolutiva  espressa 
il  giudice  non  può,  per  qualsivoglia  considerazione,  mantenere 
il  contratto.  La  ragione  ò  semplicissima,  ed  (>  che,  in  questo 
<-aso,  il  giudice  non  è  chiamato  a  pronunciare  la  risoluzione,  la 
quale  esiste  di  pien  diritto,  in  forza  della  volontà  delle  parti 
<^ontraenti.  Può  esservi  contestazione  sul  punto  di  sapere  se  vi 
ha  una  clausola  proibitiva,  sull'estensione  della  clausola,  se  vi 
ha  clausola  risolutiva  espressa  e  se  la  condizione  della  risolu- 
zione si  ^  compiuta  come  le  parti  l'hanno  stipulata,  ma  quando 
sarà  constatato  in  fatto  che  le  parti  hanno  voluto  lo  sciogli- 
mento di  pien  diritto,  il  giudice  deve  limitarsi  a  decidere  che 
la  locazione  è  risolta  in  forza  della  legge  del  contratto.  Riman- 
<liamo  a  quanto  si  è  detto,  al  titolo  delle  OhhììQazioìu,  sul  patto 
commissorio. 

231.  Il  conduttore  può  prevalersi,  almeno  indirettamente,  del 
Tart.  1717  ?  La  (piestione  pare  strana,   eppure    si   è   presentata 


CI)  BruxoUea,  23  marzo  1833  {Pancrisie,   1836,   2,   71,  e  DArxoz,  v.    LouagCy   iiii- 
III  oro  472). 
(2)  Lione,  16  dicembre  1825  (Dalloz,  v.  Lottage,  n.  465). 
(o)  Liegi,  14  agosto  1872  (Pasicrisie,  1878,  2,  41). 
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noi  caso  seguente.  Trattavasi  deiraffltto  per  cinque  anni  di  alcuni 
appartamenti,  colla  clausola  che  l'inquilino  non  potesse  subaffittarli 
^i  nessuno,  ma  fosse  tenuto  in  ogni  evenienza  ad  occuparli  egli 
Slesso.  Dopo  aver  occupato  per  qualche  tempo  i  luoghi  locati, 
rinquilino  citò  il  locatore  avanti  il  tribunale  di  Mayence  per 
sentir  giudicare  che  fosse  tenuto  a  sciogliere  la  locazione,  o 
^i  soffrire  che  il  conduttore  subaffittasse,  quando  non  preferisse 
.sublocale  egli  stesso  ad  altre  persone.  L'inquilino  offriva  di  pa- 
gare,  a  titplo  di  danni  ed  interessi,  l'eventuale  differenza  in 
meno  fra  il  prezzo  della  nuova  locazione  e  quello  della  locazione 
originaria.  Il  locatore  oppose  l'art.  1717  e  conchiuse  per  l'ese- 
tnizione  della  locazione.  Non  si  tratta,  rispose  l'inquiUno,  del- 
Vapplicazione  dell'art.  1717,  poiché,  nel  fatto,  io  non  ho  né  sub- 
locato, nt>  ceduto  il  mio  affìtto.  Sarebbe  attentare  alla  mia  li- 
bertà l'obbligarmi  ad  abitare  io  stesso  gli  appartamenti  che  ho 
l^resi  in  affitto.  Rifiutando  d'eseguire  la  locazione,  io  mi  espongo, 
ò  vero,  ai  danni  ed  interessi,  ma  offro  anche  di  pagarli.  Le  mie 
offerte  indennizzano  completamente  il  locatore.  L'inquilino  con- 
chiuse dicendo  essere  il  caso  d'applicare  l'art.  1760,  il  quale 
dispone  che,  nell'ipotesi  di  scioglimento  per  colpa  dell' inquilino, 
((uesti  è  obbligato  a  pacare  la  pigione  pel  tempo  necessario  ad 
una  nuova  locazione.  La  sentenza  diede  atto  all'inquilino  delle  sue 
offerte  e  condannò  il  proprietario  a  optare  fra  i  tre  partiti  che 
rinquilino  gli  proponeva. 

Se  questo  sistema  fosse  prevalso,  gl'inquilini  avrebbero  avuto 
un  mezzo  legale  d'eludere  la  clausola  proibitiva,  costringendo  il 
locatore  a  sublocare.  Interposto  ricorso,  intervenne  una  sentenza 
di  cassazione  benissimo  redatta,  sovra  relazione  di  Chabot.  La 
(Jorte  ricorda  che  la  clausola  proibitiva  dell'art.  1717  è  sempre 
•di  rigore.  Ne  risulta  che  il  conduttore  il  quale  non  vuol  conti- 
nuare a  godere  egli  stesso  non  può  eludere  né  modificare  l'ef- 
fetto di  questa  clausola  costringendo  il  locatore  a  sciogliere 
il  contratto  o  a  soffrire  che  il  conduttore  sublochi.  Le  offerte 
che  il  conduttore  facesse  non  impedirebbero  che  la  clausola  della 
locazione  fosse  rotta  e  la  disposizione  della  legge  violata,  poiché 
per  la  sola  volontà  dell'inquilino  e  malgrado  il  locatore,  l'inter- 
dizione di  sublocare  si  troverebbe  abrogata  di  fatto.  Cosi  il  con- 
duttore potrebbe  far  sciogliere  o  cambiare  la  locazione  per  la 
sola  ragione  che  non  volesse  più  eseguirla.  In  sostanza^  la  clau- 
sola che  la  legge  dichiara  di  rigore  sarebbe  puramente  commi- 
natoria e  senza  effetto.  Invano  l'inquilino  offriva  anticipatamente 
danni  e<l  interessi.  L'art.  1760,  ch'egli  invocava,  non  si  applica 
che  al  caso  in  cui  il  locatore  domandi  lo  scioglimento  della  lo- 
cazione per  colpa  dell'inquilino.  Lo  s'interpreta  falsamente  facen- 
done l'applicazione  al  conduttore  che  chiede  lo  scioglimento  senza 
alcun  motivo  legale,  e  unicamente  per  dispensarsi  dall'adempìere 
le  suje  obbligazioni.  Ciò  condurrebbe  di  nuovo  ad  etodere  la 
clausola  di  rigore  dell'art.  1717,  poiché   l'inquilino   ne   sarebbe 

Laurknt.  —  Prino.  di  dir.  eh.  —  Voi.  XXV.  —  13. 
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liberato  coi  danni  ed  interessi.  Bisognava,  al  contrario,  mante- 
nere la  locazione  colla  clausola  ch'essa  conteneva  (1). 


IV.  —  DeUA  rinnnoia  bUa  olaoBola  proibitiva. 

232.  Il  locatore  può  rinunciare  al  beneficio  della  clausola,  il 
che  avviene  bendi  sovente,  approvando  il  locatore  ciò  che 
avrebbe  il  diritto  d'impedire.  Di  fatti,  la  clausola  diviene  allora 
comminatoria,  ma  lo  diviene  per  volontà  della  parte  interessata 
che  ha  sempre  il  diritto  di  rinunciare  ad  un  divieto  stabilito  in 
suo  favore.  La  rinuncia  può  essere  espressa  o  tacita  (2).  K  questo  il 
«liritto  comune.  La  rinuncia  tacita  risulta  da  un  fatto  che  devo 
essere  di  tal  natura  da  implicare  necessariamente  la  volontà  di 
rinunciare,  approvando  la  sublocazione.  È  stato  giudicato,  ed  a 
ragione,  che  il  solo  silenzio  del  locatore  non  basta,  poiché  il  silenzio 
non  vale  consenso,  come  abbiamo  detto  al  titolo  delle  Obbliga- 
ciioni.  Nella  specie,  il  locatore  aveva  taciuto  per  quattro  anni* 
ina  che  importa?  Egli  non  era* obbligato  ad  agire,  e  chi  ha  un 
diritto  può,  per  principio,  agire  per  trent'anni,  senza  che  gli  si 
possa  opporre  la  sua  inazione  (3).  Ma  se  il  locatore  riceve  le 
pigioni  dai  cessionari  della  locazione  e  ne  dà  loro  quietanza 
senza  alcuna  riserva  né  protesta,  approva  la  sublocazione  poiché^ 
Teseguisce,  e  quindi  rinuncia  al  beneficio  della  clausola,  anche 
quando  questa  esigesse  un  preventivo  consenso  per  iscritto, 
essendo  il  locatore  libero  di  rinunciare  alla  clausola,  quali  che 
ne  siano  le  condizioni  (4).  Il  fatto  di  riscuotere  le  pigioni  non  é 
il  solo  da  cui  risulti  l'approvazione  della  sublocazione  e  la  ri- 
nuncia alla  clausola  proibitiva.  La  Corte  di  Parigi  ha  giudicato 
che  vi  era  rinuncia  alla  clausola  portante  che  il  conduttore  non 
potrebbe  sublocare  senza  un'autorizzazione  per  iscritto  del  loca- 
tore, quando  tre  subinquilinì  si  sono  succeduti  nei  luoghi  locati* 
senza  che  il  locatore  avesse  mai  fatto  alcuna  protesta,  e  quando 
l'ultimo  cessionario,  che  vi  esercitava  da  lungo  tempo  la  sua 
industria,  aveva  avuto  numerosi  rapporti  col  locatore.  La  sen- 
tenza non  dice  quali  fossero  tali  rapporti.  Il  giudice  del  fatto 
ha  un  potere  sovrano  d'apprezzamento  in  questa  materia  (5). 

233.  Qual'é  l'effetto  della  rinuncia  ?  Ogni  rinuncia  è  di  stretta 
interpretazione,  non  presumendosi  facilmente  che  alcuno  rinunci 
ai  suoi  diritti.  Se  dunque  il  locatore  dà  il  suo  consenso  o  la 
sua  approvazione    ad    una    sublocazione,  ciò  non  toglie    che  la 


(1)  Caasaiiooei  26  febbraio  1812  (Merlin,  Beperiorio,  v,  89u$'loea$ìofi,  n.  II,  Dal- 
Loz,  y.  Louage,  n.  460). 

(2)  DuvERGiKR,  t.  I,  p.  354,  n.  372. 

(3)  Rennea,  22  febbraio  ISSO  (Dalloz,  y.  Lcuage,  n.  437,  2.*). 

(4)  Rigetto,  2é  giugno  1859  (DalLoz,  1850,  2,  4d0>.  Colmar,  12  aprile  1864  (Dal- 
Loz,  1865,  2,  32). 

(6)  Parigi,  28  novembre  1868  (Dalloz,  1871,  1,  286). 
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)Ia  sussista,  in  tutta  la  sua  forza,  quanto  alle  locazioni  ul- 
i,  e  ciò  è  anche  razionale.  Il  locatore  rinuncia  al  suo  diritto 
è  il  sublocatario  gli  conviene,  ma  da  questo  sarebbe  as- 
•  conchiudere  che  tutti  i  sublocatarii  futuri  e  sconosciuti 
)n verranno  (1). 

N.  5.  —  Eccezione  al  diritto  di  sablocare. 

fc4,  €  Quegli  che  coltiva  un  fondo  col  patto  di  dividere  i 
*i  col  locatore  non  può  sublocare,  né  cedere  il  fondo  locato, 
lon  gliene  fu  espressamente  accordata  la  facoltà  nel  con- 
to di  locazione  »  (art.  1763).  Ritorneremo  su  questa  dispo- 
>ne  trattando  delle  regole  particolari  alle  locazioni  rustie  hf\ 


Seziong  Ili.  —  Delle  obbligazioni  del  condattore. 

35.  «Il  conduttore  ha  due  obbligazioni  principali:  1."  Dnvo 
virsi  della  cosa  locata  da  buon  padre  di  famiglia,  e  per  l'uso 
erminato  nel  contratto;  2.*  Deve  pagare  il  prezzo  della  loca- 
ne nei  termini  convenuti  »  (art.  1728). 


§  I.  -*•  Del  pagamento  del  prezzo, 

236.  Il  prezzo  della  locazione,  dice  Tart.  1728,  deve  essere 
pagato  nei  termini  convenuti.  Se  le  parti  non  hanno  fatto  alcuna 
convenzione  riguardo  al  tempo  del  pagamento,  il  conduttore  dovrà 
pagare  nel  termine  nel  quale  è  consuetudine  pagare  le  pigioni 
e  gli  affìtti,  perchè,  dice  Pothier,  in  mancanza  di  convenzione, 
si  ritiene  che  le  parti  si  siano  conformate  all'uso  del  paese.  11 
relatore  del  Tribunato  riproduce  questo  principio  spiegando  l'ar- 
ticolo 1728:  «Quanto  alle  obbligazioni  del  conduttore,  la  prima 
è  quella  di  pagare  II  prezzo  della  locazione  nei  termini  espres- 
saniente  o  tacitamente  convenuti.  Chiamo  qui  termini  tacita- 
mente convenuti  quelli  sulla  fissazione  dei  quali  le  parti  sì  sono 
riportate  all'uso  non  stipulando  nulla  di  contrario  »  (2^.  La  giu- 
risprudenza è  nello  stesso  senso.  Una  sentenza  del  tribunale  di 
Nemur  constata  che  gli  affitti  si  pagano  in  quel  circondario 
prima  dello  spirare  di  ogni  anno  (3).  Era  questo  già  un  uso  generalo 
nell'antica   giurisprudenza.    Gli    affittuarii   pagavano    il    giorno 


(1)  Parigi,  19  novembre  1821  (Dalloz,  v.  Lauage,  n.  474). 

(2)  PoTHiBR,  Della  locazioney  n.  135.  Mouricault,  J^laHome,  n.  8  (LocRÉ,  t.  VII, 
r.  200). 

(3)  Liegi,  31   IngUo   1847  (PaéicrUUy   1819,  2,  263),  e  6  febbraio   1816  {Paticnsie, 
1847,  2,  222). 


196  DELLA   LOCAZIONE   DELLE  COSE* 

d'Ognissanti.  Pothier  osserva,  a  tale  riguardo,  che  T  affitto 
essendo  il  prezzo  del  raccolto  è  propriamente  dovuto  non  ap- 
pena il  raccolto  sia  fatto.  Tuttavia,  egli  soggiunge,  non  è  subito 
esigibile.  Bisogna  dare  il  tempo  airafflttuario  di  battere  i  suoi 
grani  e  di  far  denaro.  Questo  motivo  non  esisteva  per  le  pi- 
gioni. È  uso  pagarle  in  quattro  rate,  di  tre  in  tre  mesi.  Altrove 
si  pagavano  in  due  rate,  a  Natale  e  alle  feste  di  S.  Giov.  Bat- 
tista, dice  Pothier.  Queste  epoche,  fissate  dalle  credenze  reli- 
giose, scompaiono  colla  fede  che  ha  dato  loro  origine.  Chi  sa 
oggi  quando  cada  la  festa  di  S.  Giov.  Battista? 

237.  Dove  deve  farsi  il  pagamento  ?  La  leggo  non  lo  dice.  Bi- 
sogna anzitutto  consultare  la  convenzione  che  d'ordinario  si 
spiega  su  questo  punto.  Se  non  vi  ha  convenzione,  si  devono 
sc^guire  gli  usi  dei  luoghi  come  si  seguono  in  quanto  riguarda 
1(*  epoche  del  pagamento?  (n.  236).  No,  perchè  vi  ha  una  legge 
generale  la  quale  determina  ove  deve  farsi  il  pagamento,  ossia 
al  domicilio  del  debitore  quando  si  tratta  d'una  somma  di  de- 
naro (art.  1247),  e,  nel  silenzio  della  convenzione,  si  ritiene  che 
le  parti  si  siano  riportate  alla  legge,  tenendo  la  legge  luogo  di 
convenzione.  La  Corte  di  Bruxelles  ha  giudicato,  al  contrario, 
<*.he  l'uso  costante  essendo  che  il  conduttore  deve  pagare  la 
pigione  al  domicilio  del  proprietario,  bisogna  indurne  che  tale 
f>  stata  l'intenzione  delle  parti  contraenti  (1).  Una  sentenza  po- 
steriore della  stessa  Corte  ristabilisce  i  veri  principii.  In  diritto 
la  questione  è  decisa  dall'art.  1247.  Le  parti  contraenti  possono 
derogare  alla  legge,  ma  si  ritiene  che  vi  abbiano  derogato  per 
ciò  solo  che  vi  fosse  un  uso  contrario?  No:  se  si  tratta  di  un 
uso  anteriore  al  codice  civile,  esso  6  abrogato;  se  l'uso  è  po- 
steriore, non  ha  potuto  derogare  alla  legge.  La  sola  eccezione 
è  dunque  quella  che  risulta  dalla  convenzione  delle  parti  con- 
traenti. L'eccezione  potrebbe,  a  rigore,  essere  ammessa  se  ri- 
sultasse dai  fatti,  come  l'esecuzione  che  le  parti  danno  alla  con- 
venzione. Nel  caso  giudicato  dalla  Corte  dì  Bruxelles  si  allegava 
che  il  conduttore  aveva  sempre  pagato  le  pigioni  al  domicilio 
del  proprietario.  La  Corte  risponde  che  la  Jocazione  era  troppo 
recente  perchè  si  potesse  allegare  che  il  conveiiìUo  era  uso  pa- 
gare la  sua  pigione  al  domicilio  del  locatore  e  che  se  anche 
i|uest'uso  fosse  stabilito,  non  sarebbe  che  una  via  di  fatto  la 
quale  non  potrebbe  distruggere  il  diritto  del  locatario  (2).  L'ul- 
timo considerando  è  forse  troppo  assoluto.  Può  essere  una  via 
di  fatto,  ma  può  anche  essere  una  convenzione  tacita.  Il  giudice 
deve  decidere  secondo  le  circostanze  della  causa. 

La  questione  è  importantissima  quando   la   locazione   stipula 
che  il  contratto  sarà  risolto  di  pien  diritto  pel  solo  fatto  che  il 


W  BmiaUes,  1."  xinguo  1820  {Paiierine,  1820.  p.  144). 

<3)  BnnceHei,  Id  ftlVhnio  1888  {Pagierisief  1836,  2,  2(),  «:ille  eoiidasioni  deU'ftT* 
Questo  gencnile  De  Cuypeu. 
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prezzo  non  sia  pajjato  alle  epoche  convenute.  Se  la  pigione  è 
pagabile  al  domicilio  del  locatore,  la  locazione  sarà  risolta  per 
ciò  solo  che  l'inquilino  non  avrà  pagato,  ma  se  è  pagabile  al 
domicilio  dell'inquilino,  bisogna  che  il  locatore  si  presenti  al 
conduttore  per  riscuoterla,  ed  è  soltanto  quando  si  sarà  pre- 
sentato e  il  conduttore  non  avrà  pagato  che  la  locazione  sarà 
risolta  (1).  Importa  dunque  molto  sapere  se  vi  ha  una  conven- 
zione la  quale  deroghi  alla  norma  dell'art.  1247.  L'atto  dispone 
che  il  prezzo  sarà  pagabile  nelle  mani  del  locatore  o  di  chi 
per  esso,  senza  aggiungere  che  sarà  pagabile  al  domicilio  del 
locatore  o  del  mandatario.  È  stato  giudicato  che  questa  clausola 
non  derogava  all'art.  1247.  Si  può,  infatti,  interpretarla  nel  senso 
ch'essa  aveva  per  oggetto  d'autorizzare  il  pagamento  nelle  mani 
dell'esattore.  Ora,  ò  uso  che  gli  esattori  riscuotano  il  prezzo 
al  domicilio  del  locatario  (2). 

238.  Se  l'atto  stipula  che  il  pagamento  si  farà  al  domicilio 
del  locatore,  e  questo  cambia  domicilio  durante  il  corso  della 
locazione,  il  conduttore  sarà  obbligato  a  pagare  al  nuovo  do- 
micilio? Abbiamo  esaminata  la  questione  di  massima  al  titolo 
delle  Obbligazioni.  È  stato  giudicato,  conformemente  all'opi- 
nione da  noi  ammessa,  che  il  conduttore  non  era  obbligato 
di  pagare  al  domicilio  che  piacesse  al  locatore  di  prendere, 
perchè  la  condizione  del  debitore  non  deve  essere  aggravata 
dal  fatto  del  creditore.  La  convenzione  non  potendo  più  essere 
eseguita,  le  parti  rientrano  sotto  l'impero  del  diritto  comune  e, 
per  conseguenza,  il  pagamento  si  farà  al  domicilio  del  loca- 
tario (.*i).  Se  il  locatore  vuole  che  il  pagamento  continui  a  farsi 
al  domicilio  che  aveva  all'atto  del  contratto,  deve  eleggere  un 
domicilio  nella  città  che  abbandona.  Sarebbe  lo  stesso,  e  per  l'i- 
dentica ragione,  se  il  locatore  venisse  a  morire  ed  i  suoi  eredi 
avessero  un  domicilio  diverso  da  quello  del  loro  autore  (4). 

239.  Come  si  prova  il  pagamento  ?  Secondo  il  diritto  comune. 
Nell'antica  giurisprudenza  si  ammetteva  una  presunzione  in  forza 
della  quale  le  quietanze  di  tre  anni  consecutivi  stabilivano  una 
presunzione  del  pagamento  degli  anni  precedenti.  È,  infatti,  pro- 
babile, che  il  creditore  non  riceverebbe  per  tre  anni  di  seguito 
le  annualità  che  gli  sono  dovute,  quando  non  fossero  state  pa- 
gate le  antiche  annualità.  Non  avendo  il  codice  riprodotta  questa 
presunzione,  non  si  può  più  ammetterla  come  presunzione  le- 
gale, ma  il  giudice  potrebbe  prevalersi  di  questa  probabilità, 
come  di  ogni  altra,  nei  casi  in  cui  la  legge  gli  permette  di  de- 
cidere in  base  a  semplici  presunzioni,  vade  a  dire  nei  casi  in 
cui  è  ammessa  là  prova  testimoniale  (art.  1353)  (5). 


<1)  BriixeUes,  5  agosto  1863  {Pasicruie,  1864,  2,  234). 

(2)  Liegi,  3  luglio  1837  {Pasid-ièie,  1837,  2,  173). 

(3)  Gand,  28  aprile  1846  (PoMerisìe,  1850,  2,  96). 

(4)  Rraxelleìl,  2  febbraio  1859  {PasicriMie,  1859,  2,  96). 

(5)  PoTHiKR,  Della  locazione,  n.  179.  Troflong,  Della  locazione,  n.  378. 
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-  La  Cprte  di  cassazione  ha  applicato  questo  principio  nel  caso 
seguente.  Un  subinquilino  paga  nelle  mani  del  locatore  princi- 
pale la  pigione  dovuta  per  una  delle  scadenze  dell'annata.  Il 
siiblocatore  reclama  da  lui  le  pigioni  scadute  anteriormente.  Si 
domanda  se  il  subinquilino  potrà  provare  con  semplici  presun- 
zioni che  queste  pigioni  sono  soddisfatte  e  se  può,  a  questo  ti- 
tolo, invocare  la  probabilità  risultante  dal  pagamento  della  sca- 
denza posteriore.  Questa  presunzione  era  stata  ammessa  dal 
primo  giudice.  L'errore  era  evidente  e  la  decisione  ha  dovuto 
essere  cassata.  L'importo  del  credito  litigioso  eccedeva  cento- 
cinquanta lire  ;  non  vi  era  principio  di  prova  per  iscritto:  la 
prova  per  testi  non  era  dunque  ammissibile  e,  per  conseguenza, 
il  giudice  non  poteva  ammettere  semplici  presunzioni  (1). 

240.  A  termini  dell'art,  1726,  il  conduttore  ha  diritto  ad  una 
diminuzione  proporzionata  sul  prezzo  della  pigione  o  del  Atto 
(luando  è  molestato  nel  suo  godimento  in  conseguenza  di  un'a- 
zione relativa  alla  proprietà  del  fondo.  Questo  suppone  che  l'a- 
zione abbia  condotto  ad  una  evizione  parziale.  Si  domanda  so 
il  solo  fatto  della  molestia  autorizza  il  conduttore  a  sospendere 
il  pagamento  delle  pigioni  e  degli  afYltti.  L'art.  1653  dà  questo 
diritto  al  compratore,  e,  per  l'analogia  che  esiste  fra  la  vendita 
e  la  locazione,  bisogna  applicare  a  questa  siffatta  disposizione, 
salvo  al  locatore  ad  usare,  alla  sua  volta,  del  diritto  che  il  detto 
articolo  dà  al  venditore  d'offrir  cauzione  (2). 

241.  Il  conduttore  è  tenuto  a  pagare  la  pigione  per  tutta  la 
durata  della  locajsione,  ma  la  pigione  non  è  dovuta  che  in  ra- 
gione del  godimento.  Quando  il  godimento  diviene  impossibile, 
la  pigione  cessa  d'essere  dovuta.  Gli  è  cosi  quando  la  cosa  lo- 
cata viene  a  perire,  quand'anche  la  perdita  fosse  imputabile 
al  conduttore.  Egli  dovrebbe,  in  tal  caso,  pagare  il  valore 
della  cosa  locata,  ma,  a  partire  dalla  perdita,  le  pigioni  cesse- 
rebbero di  decorrere  (3). 

242.  Quando  il  locatore  reclama  il  pagamento  del  prezzo, 
avviene  sovente  che  il  conduttore  gli  opponga  delle  eccezioni, 
ora  una  domanda  riconvenzionale,  ora  l'inesecuzione  delle  obbli- 
gazioni che  il  contratto  impone  all'attore.  Queste  eccezioni  sono 
ammissibili?  Bisogna  distinguere.  È  sottinteso  che,  se  il  con- 
<luttore  ha  un  credito  liquido  ed  esigibile  contro  il  locatore, 
può  invocare  la  compensazione.  Ma  se  il  credito  non  è  esigi- 
bile, 0  se  non  è  liquido,  il  conduttore  deve  pagare  ciò  che. devo. 
E  certo  che  la  compensazione  non  può  essere  opposta  quando 
il  credito  non  è  esigibile.  Tali  sarebbero  le  spese  che  il  condut- 
tore avesse  fatte  sull'immobile.  Supponendo  che,  per  questo  titolo, 
egli  abbia  diritto  ad    una    indennità,    non    può  reclamarla    che 


a)  Cassazione,  18  lagUo  1854  (Dalloz,  18»i,  1,  311). 

(2)  Sentenza  del  tribunale  di  Bruxelles,  13  febbraio  1834  iPoiicrmey  18S4,  2,  213). 

(3)  Cfr.  Caewazione,  26  maggio  1868  (Dalloz,  1868,  1,  471). 
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alla  fine  della  locazione  quando  si  tratta  di  opere  di  miglioria, 
perchè  il*  locatore  non  deve  se  non  il  maggior  valore  che  ne  ri- 
sulta  al  tempo  in  cui  la  cosa  locata  gli  viene  restituita  (1).  Se  il 
debito  non  è  liquido,  la  compensazione  è  egualmente  impossibile, 
ma  può  aver  luogo,  in  tal  caso,  una  domanda  riconvenzio- 
nale. Nasce  allora  la  questione  di  sapere  se  questa  domanda 
può  essere  ammessa  dal  giudice  a  titolo  di  compensazione  fa- 
coltativa 0  giudiziaria.  Noi  abbiamo  già  esaminata  la  questione  di 
massima  al  titolo  delle  Obbligazioni,  È  stato  giudicato  che  l'af- 
fittuario citato  pel  pagamento  dell'afflttd  non  può  domandare 
che  il  pagamento  sia  sospeso  reclamando  riconvenzionalmento 
<lanni  ed  interessi.  Nella  specie,  non  vi  era  dubbio,  perchè  la 
pretesa  deirafBttuario  aveva  già  dato  luogo  a  contestazioni,  non 
poteva  essere  giudicata  prontamente,  e  quindi  egli  doveva  pa- 
gare, salvo  promuovere  poscia  l'azione  riconvenzionale  di  danni  ed 
interessi  per  mancanza  di  riparazioni  (2). 

243.  La  questione  è  ben  diversa  quando  il  fatto  dell'inadem- 
pimento delle  obbligazioni  contratte  dal  locatore  è  certo.  Può  egli, 
in  questo  caso,  reclamare  il  pagamento  del  prezzo,  se  non 
adempie  egli  stesso  le  sue  obbligazioni  verso  il  conduttore  ?  Per 
principio,  bisogna  decidere  che,  essendo  la  locazione  un  con- 
tratto sinallagmatico,  l'una  delle  parti  non  può  costringere 
l'altra  ad  eseguire  le  sue  .obbligazioni  quando  essa  medesima 
non  soddisfa  agli  obblighi  che  il  contratto  gl'impone.  Su  tal 
norma  è  fondata  la  condizione  risolutiva  tacita.  Ora,  S(i 
la.  parte  verso  la  quale  non  è  stato  eseguito  il  contratto  può 
chiederne  lo  scioglimento,  sarebbe  contraddittorio  l'obbli 
garla  ad  eseguirla.  La  Corte  di  Bruxelles  ha  applicato  questo 
principio  alla  locazione.  Il  conduttore  è  tenuto  a  pagare  il  prezzo 
nei  termini  convenuti.  Alla  sua  volta,  il  locatore  è  obbligato  a 
mantenere  la  cosa  locata  in  istato  da  servire  all'uso  pel  quale 
è  stata  locata.  S'egli  non  fa  le  riparazioni  necessarie,  potrà 
tuttavia  obbligare  il  conduttore  a  pagare  il  prezzo?  Questi 
avrebbe  il  diritto  di  chiedere  lo  scioglimento  del  contratto,  e  se 
lo  domandasse  e  il  tribunale  lo  pronunciasse,  non  potrebbe 
certo  parlar  più  del  pagamento  delle  pigioni.  Anche  quando 
non  chiede  la  risoluzione,  può  opporre  alla  domanda  del  loca- 
tore che  deve  le  pigioni  come  prezzo  del  godimento  della  cosa. 
Ora,  se  la  cosa  locata  non  è  mantenuta  in  buono  stato,  egli 
non  ha  il  godimento  cui  ha  diritto.  Può  egli  essere  tenuto 
a  pagare  un  godimento  che  il  locatore  si  è  obbligato  di  pro- 
curargli e  che  non  gli  procura  ?  (3). 


(I)  Aix,  16  gennaio  1871  (Dalloz,  1872,  2,  27). 

'2)  Liegi,  24  maggio  1832  {PoHcrisie,  1832,  p.  149). 

(3)  BruxeUeB,  16  novembre  1831  {Pasiorisie,  1831,  p.  293),  16  aprile  1834  (Pari<»n«t«, 
183^i,  2,  90),  e  27  maggio  1835  {Pa$icrì9Ì€y  1835,  2,  206).  Rigetto  della  Corte  di  ;cas- 
«azione  del  Belgio,  26  luglio  1814  (Pasicriaie,  1844,  1,  222). 
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Questa  dottrina  ci  pare  incontestabile,  purché  sia  certo  dm 
il  locatore  non  adempie  alle  proprie  obbligazioni.  Il  suo  credito  è- 
certo,  e  il  conduttore  non  può  dispensarsi  dal  pagare  ciò  che 
deve  per  ciò  solo  che  alleghi  avere  il  locatore  trascurato 
(li  fare  le  riparazioni  necessarie.  Se  realmente  il  locatore  rifiuta 
di  fare  le  riparazioni,  il  conduttore  deve  constatare  il  di  lui  rifiuto- 
niediante  una  costituzione  in  mora,  affine  di  procurarsi  una  prova 
dell'inadempimento  delle  obbligazioni  del  locatore:  se  il  conduttore 
non  ha  nemmeno  reclamato  l'esecuzione  di  queste  obbligazioni^ 
e  rinesecuzione  è  contestata,  senza  che  il  conduttore  precisi 
fatti  e  ne  offra  la  prova,  il  giudice  deve  condannarlo  a  pagare 
le  pigioni. 

La  Corte  di  Parigi  ha  posto  una  distinzione.  Se  il  conduttonv 
continua  a  godere  della  maggior  parte  della  casa  locata,  dev<^ 
pagare  la  pigione  (1).  Ma  ciò  ne  sembra  arbitrario.  L'inesecuzione. 
delle  obbligazioni  del  locatore,  quand'anche  non  fosse  che  par- 
ziale, autorizza  il  conduttore  a  chiedere,  sia  lo  scioglimento 
della  locazione,  sia  una  diminuzione  del  prezzo  o  i  danni  e  in- 
teressi. Quindi  questa  inesecuzione  deve  bastare,  perchè  il  giu- 
dice sospenda  il  pagamento  delle  pigioni.  Nella  soggetta  materia, 
non  è  questione  di  un  più  o  di  un  meno.  Quando  il  locatore  uoii 
adempie  le  obbligazioni  che  il  contratto  gl'impone,  non  puù 
costringere  il  conduttore  ad  eseguire  le  sue. 


§  II.  —  Delie  spese  e  dei  pagamenti  legittimi. 

244.  A  termini  delFart.  1593,  le  spese  degli  atti  e  le  altre 
accessorie  alla  vendita  sono  a  carico  del  compratore.  Per  ana- 
logia bisogna  decidere  che  le  spese  medesime  stanno  a  carico 
del  conduttore.  Quali  sono  queste  spese?  Rimandiamo  a  quanto 
si  6  detto  al  titolo  della  Vendita. 


§  III.  —  Delle  imposte. 

245.  Secondo  la  legge  del  3  frimajo  anno  VII,  il  conduttore 
è  tenuto  all'imposta  fondiaria  verso  lo  Stato,  non  verso  il  loca- 
tore. Essa  colpisce  la  proprietà,  e  non  il  godimento,  e  quindi  deve 
stare  a  carico  del  proprietario.  Se  lo  Stato  può  rivolgersi  contro  il  dcr 
tentore  dell'immobile,  ciò  è  stabilito  per  facilitare  la  riscossione 
delle  imposte;  donde  segue  che  il  conduttore  può  portare  in  dedu- 
zione del  suo  prezzo  l'importo  dell'imposta  fondiaria  che  è  stato 
obbligato  di  pagare  a  richiesta  del  fisco  (2). 


(1)  Parigi,  4  luglio  1868  (Dalloz,  1808,  2,  217). 

(2)  Legge  del  3  frimajo  anno  VII,  art.  147.  Durantox,  t.  XVII,  p.  56,  n.  74. 
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L'applicazione  del  principio  solleva  serie  difficoltà  per  quanto 
riguarda  le  costruzioni  che  il  conduttore  innalza  sul  fondo.  Sono 
<^sse  proprietà  del  locatore  per  diritto  d'accessione,  o  apparten- 
{?ono  al  conduttore?  Costituiscono  un  diritto  mobiliare  o  immo- 
bigliare  ?  L'ultima  questione  fu  già  da  noi  esaminata  al  titolo  della 
Distinzione  dei  beni^  e  rimandiamo  a  quanto  si  è  detto  pili 
sopra  sulla  prima  (1). 

D'ordinario  il  contratto  enumera  le  costruzioni  che  il  con- 
duttore farà.  Se,  secondo  il  contratto,  queste  costruzioni  devono 
l'Ostare  al  locatore,  il  conduttore  non  vi  ha  che  un  diritto  di 
godimento  e,  per  conseguenza,  l'imposta  fondiaria  deve  essere 
sopportata  dal  locatore,  il  quale  diviene,  in  questo  caso,  pro- 
prietario per  accessione  dal  momento  che  le  costruzioni  sono 
compiute  (2). 

246.  «  L'imposta  sulle  porte  e  sulle  finestre,  dice  una  legge  del 
12  frimajo  anno  VII  (art.  12),  sarà  esigibile  contro  i  proprietarii, 
afflttuarii  e  locatarii  principali  di  case,  fabbricati  ed  opifici,  salvo 
il  loro  regresso  contro  i  locatarii  particolari  pel  rimborso 
della  somma  dovuta  in  ragione  dei  locali  occupati  ».  Ne  risulta 
che  questa  imposta,  detta  personale,  è  dovuta  dal  conduttore, 
qua»tunq«€  sia  esigibile  contro  il  proprietario;  donde  il  regresso 
che  è  dato  a  questo  contro  il  locatario.  La  Corte  di  cassazione 
ha  giudicato  che  questo  regresso  è  di  diritto,  senza  che  oc- 
corrano stipulazioni  particolari,  ed  anche  quando  il  locatore 
avesse  rilasciato  quietanze  per  due  anni,  senza  reclamare  il 
rimborso  delle  sue  anticipazioni  e  senza  fare  riserve.  È  inutile 
menzionare  nel  contratto  l'obbligazione  del  conduttore,  poiché  si 
trova  già  regolata  dalla  legge,  e,  ricevendo  l'importo  delle  pigioni 
che  gli  sono  dovute,  il  proprietario  non  rinuncia  al  regresso 
che  la  legge  gli  assicura  pel  rimborso  dell'imposta,  giacché,  di 
massima,  ha  trent'anni  per  agire  (3). 

247.  Nessuna  legge  parla  delle  imposte  straordinarie  da  cui 
l'immobile  locato  fosse  gravato.  Basta  ch'esse  costituiscano  la 
proprietà  perchè  il  proprietario  debba  sopportarle.  Infatti,  dice 
Pothier,  il  proprietario  che  loca  il  suo  fondo  ne  conserva  non 
solo  la  proprietà,  ma  anche  il  possesso  e  il  godimento,  perchè 
ne  gode  per  mezzo  del  suo  affittuario  o  inquilino,  gli  affitti  o 
le  pigioni  tenendogli  luogo  di  godimento  e  di  possesso.  Pothier 
ne  conchiude  che  chi  deve  sopportare  tutti  i  pesi  del  fondo  ò 
il  locatore  e  non  il  conduttore,  il  quale  non  possiede  propria- 
mente il  fondo  locato,  ma  ne.  ha  soltanto  il  possesso  in  nomo 
di  colui  dal  quale  tiene  la  cosa  in  affitto  (4). 


(1)  Vedi  il  voi.  V  (lei  miei  Pi^ncifiii,  un.  415  e  416. 

(2)  Parij^i,  15  dicembre  1865  (Dalloz,  1866,  5,   287,   u.  1).  Clr.  Cassjizioue,  8  lu- 
glio 1851  (Dalloz,  1851,  1,  198). 

(3)  Cassazione,  26  ottobre  1814  (Dalloz,  v.  Lomge^  u,  352). 

(4)  Pothier,  Delia  locazione,  ii.  211.  Mrrlin,  Repertorio,  v.  Baiì,  t.  IX,  n.  1V\ 
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Va  (la  sé  che  il  contratto  può  derogare  al  diritto  comune, 
ma  talvolta  il  legislatore  non  tiene  alcun  conto  di  queste  dero 
iiazioni  quando,  per  circostanze  politiche,  vuol  colpire  esclusiva- 
mente la  proprietà  immobiliare.  Cosi  la  legge  francese  del 
1()  marzo  1848  ha  messa  l'imposta  sui  beni  stabili  a  carico  esclu- 
sivo del  proprietario,  nonostante  qualunque  stipulazione  contraria 
vlie  potesse  trovarsi  nei  contratti  d'affitto. 


§  IV.  —  Modo  di  godimento. 

248.  L'art.  1728  impone  due  obbligazioni  al  conduttore  per 
<luanto  riguarda  il  godimento.  Egli  deve:  1.*  usare  della  cosa 
da  buon  padre  di  famiglia;  2.®  usarne  secondo  la  destinazione 
che  le  fu  data. 


N.  1.  ~  Il  conduttore  deve  godere  da  buon  padre  di  famiglia. 

249.  Ogni  debitore  deve  adempiere  le  sue  obbligazioni  colla 
diligenza  di  un  buon  padre  di  famiglia.  Ora,  il  conduttore  è  debitore 
(juanto  al  godimento,  perchè  gode  d'una  cosa  che  non  gli  ap- 
partiene e  che  deve  restituire  al  termine  della  locazione.  Donde 
il  principio  formulato  da  Pothier:  «Il  conduttore  deve  godere 
(^  usare  della  cosa  che  gli  è  locata  come  un  buon  padre  di  fa- 
miglia si  serve  della  cosa  sua  propria.  Egli  deve  avere  per  con- 
servarla la  stessa  cura  che  un  buono  e  diligente  padre  di  fa- 
miglia avrebbe  per  la  cosa  che  gli  appartiene  ».  Il  principio  ha 
iri'ande  importanza  specialmente  per  quanto  riguarda  le  lo- 
cazioni di  beni  rustici.  Pothier  ne  fa  l'applicazione  in  questi 
tormini:  «L'affittuario  deve  coltivare  bene  le  terre  alla  loro  sta- 
gione. Non  gli  è  permesso  di  eccedere  nella  coltura,  di  cambiarne 
Tordine.  Deve  avere  bestiami  in  quantità  sufficiente  per  coltivare 
il  fondo.  Gli  è  espressamente  vietato  di  distrarre  letame  e  paglie 
dalla  masseria,  tutti  i  letami  e  le  paglie  essendo  destinati  al- 
l'ingrasso delle  terre  »  (1). 

250.  Se  il  conduttore  non  usa  da  buon  padre  di  famiglia,  vi 
ha  abuso.  Diremo  più  avanti  quali  sono,  in  questo  caso,  i  di- 
ì'itti  del  proprietario.  Bisogna  anzitutto  constatare  quando  vi  ha 
a  l)uso.  Non  basta  che  siasi  recato  un  danno  per  effetto  del  modo  del 
l^^odimento  del  conduttore.  S'egli  ha  il  diritto  di  fare  ciò  che  fa,  non 
<>  responsabile  del  danno  che  ne  risulta.  Il  conduttore  stabilisce 
una  birreria  sul  fondo  locato.  Il  proprietario  lo  cita  per  lo  scio- 
glimento della  locazione  e  pei  danni  ed  interessi.  Ma  l'istrut- 
toria, i  termini  del  contratto  e  le  circostanze  della  causa  pro- 
vavano che  il  locatario  aveva  usato  del  suo  diritto.  La  Corte  di 


<1)  Pothier,  Della  locazime,  n.  190. 
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<rand  decise  che  il  proprietario,  avendo  autorizzato  il  conduttore 
a  stabilire  l'esercizio,  non  poteva  lagnarsi  del  danno  che  ne  è  il 
risultato  necessario.  Se  la  legge  permette  lo  scioglimento  della  lo- 
cazione per  causa  d'un  uso  dannoso,  suppone  che  quest'uso  sia  ri- 
provato, che  costituisca  un  abuso,  ma  un  uso  previsto  come  conse- 
guenza della  convenzione  non  potrebbe  essere  considerato  come 
un  godimento  abusivo  (1). 

Un  proprietario  loca  la  sua  casa,  situata  sui  bastioni  esterni 
di  Parigi,  a  un  mercante  di  vino,  e  si  oppone  a  che  il  locatario 
permetta  che  si  balli,  in  certi  giorni  della  settimana,  nei  luoghi  lo- 
ttati. La  Corte  di  Parigi  respinse  la  sua  domanda,  fondandosi  sulla 
consuetudine  generale  dei  mercanti  di  vino  stabiliti  sui  bastioni.  Non 
vi  era  abuso,  ma  esercizio  d'un  diritto  derivante  dalla  conven- 
zione tacita  delle  parti.  Le  volte  e  i  pavimenti  venivano,  a  dir 
vero,  danneggiati  da  questo  modo  di  godimento,  donde  un 
danno  pel  proprietario,  ma  questi  non  poteva  lagnarsene,  poiché 
era  la  conseguenza  necessaria  dell'uso  della  cosa  che  aveva 
promesso  al  conduttore.  Egli  doveva  prevedere  il  danno  e 
inserire  nel  contratto  una  clausola  proibitiva  (2). 

251.  Vi  sono  fatti  abusivi  sui  quali  non  vi  ha  alcun  dubbio, 
quando  è  certo  che  sono  opera  del  locatario.  Rumori  notturni 
e  violenti  si  fanno  sentire  sulla  parte  della  casa  occupata  da 
un  inquilino.  Tutti  i  testimonii  dell'istruttoria  dissero  che  si  trattava 
di  rumori  infernali.  Il  riposo  degli  altri  inquilini  ne  era  turbato, 
ed  essi  minacciavano  di  abbandonare  la  casa.  L'abuso  era 
certo;  non  vi  era  contestazione  che  sul  punto  di  sapere  chi 
fosse  l'autore  del  fatto  abusivo.  La  Corte  decise  ch'era  l'in- 
quilino negli  appartamenti  del  quale  si  faceva  sentire  il  rn- 
more  (3). 

252.  Dicendo  che  il  conduttore  deve  godere  da  buon  padre» 
di  famiglia,  la  legge  lo  obbliga  implicitamente  ad  occupare  i 
luoghi  locati.  Non  gli  è  permesso  lasciarli,  quand'anche  conti- 
nuasse a  pagare  l'affitto.  Il  non  uso  della  cosa  locata  può  es- 
sere iìannoso  al  proprietario,  e  dal  momento  che  il  conduttore 
cagiona  un  danno  non  adempiendo  le  sue  obbligazioni,  è  re- 
sponsabile (4).  Cosi  accade  specialmente  quando  si  tratta  d'uno  sta- 
bilimento commerciale,  come  un  albergo  (5).  Non  godendone,  le 
servitù  stabilite  a  vantaggio  del  fondo  locato  possono  estin- 
guersi pel  non  uso,  o  il  proprietario  del  fondo  servente  può 
apportare  delle  restrizioni  ai  diritti  del  fondo  dominante.  L'i- 
nazione del  conduttore  importa  la  sua  responsabilità  ((>). 

253.  Il  conduttore  deve  godere    da    buon  padre  di  famiglia. 


(1)  Oand,  28  aprile  1846  (PMÌeri$ie,  1850,  2,  96). 

(2)  Parigi,  10  gennaio  1842  (Dalloz,  v.  Lowxge,  q.  286,  3.*). 
(S)  Bordeaux,  25  agosto  1836  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  286,  2.*). 

(4)  Donai,  8  febbraio  1854  (Dalloz,  18.75,  2,  3). 

(5)  Liegi,  21  febbraio  1838  (ftwtoria/e,  183S,  2,  50). 

(6)  Gand,  31  lugUo  1872  (PasicHsie,  1872,  2,  394). 
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E  a  dirsi  per  questo  ch'egli  abbia  il  diritto  di  fare  tutto  ciò 
che  costituirebbe  un  atto  di  buon  godimento  ?  No,  certo.  Egli  god(^ 
della  cosa  altrui,  e  deve  restituirla  tal  quale  l'ha  ricevuta  (arti- 
colo 1731).  Ne  consegue  ch'egli  non  può  fare  alcun  cambiamento 
alla  cosa  locata.  Questo  principio  non  deve  essere  inteso  nel 
senso  che  il  conduttore  non  possa  apportare  alcuna  modifica- 
zione alla  cosa  quand'anche  fosse  necessario  od  utile  al  suo 
godimento.  Avendo  il  diritto  di  godere,  bisogna  ch'egli  abbia  la 
facoltà  di  accomodare  la  cosa  alle  sue  convenienze,  ai  suoi  bi- 
sogni. Soltanto  alla  fine  della  locazione,  egli  è  tenuto  a  rimettere  i 
luoghi  nel  loro  antico  stato  se  il  locatore  lo  esige.  Questa  in- 
terpretazione della  regola  è  tradizionale,  e  la  consuetudine  è  con- 
forme alla  dottrina  (1). 

254.  L'applicazione  del  principio  alle  macchine  d'uno  stabili- 
mento industriale  solleva  serie  difficoltà.  Si  trovano  di  fronte  due  in- 
teressi contrarli  e  due  tendenze  diverse.  Il  proprietario  ci  tiene 
alla  stabilità,  e  teme  ogni  innovazione  che  possa  compromet- 
tere la  conservazione  della  sua  casa.  L'industriale  è  obbligato  a 
seguire  i  progressi  dell'industria,  egli  deve  innovare  sotto  pena 
di  perire,  e  trova  il  suo  interesse  a  metter  in  pratica  le  scoperte^ 
che  aumentano  i  suoi  profitti,  quand'anche  i  fabbricati  ne  sof- 
frissero. Ciò  sta  benissimo  quando  ne  ha  la  libera  disposizione 
come  proprietario.  Sarà  più  quello  che  guadagnerà  come  indu- 
striale che  quello  che  perde  come  proprietario.  Ma  egli  non  ha 
il  diritto  di  sacrificare  la  casa  altrui  alle  sue  innovazioni.  Qui 
scoppia  il  conflitto,  che  ha  dato  luogo  a  decisioni  contraddittorie. 
La  proprietà  comincia  col  resistere  ai  cambiamenti  più  utili, 
ma  la  concorrenza  costringe  gli  industriali  a  camminare  sulla 
via  del  progresso,  e  la  proprietà  finisce  col  cedere  se  non 
vuol  rimanere  sterile. 

Non  vi  ha  alcun  dubbio»  sul  diritto  del  conduttore  quando 
prende  in  affitto  uno  stabilimento  industriale,  o  quando  la  cosa 
locata  è  destinata  all'esercizio  di  un'industria  che  esige  l'im- 
piego di  macchine.  Chi  vuole  il  fine  vuole  i  mezzi.  Se  il  pro- 
prietario non  vuol  macchine  nei  luoghi  che  loca,  non  deve  af- 
fittarli ad  un  industriale.  Il  conduttore  si  limita  a  impiantare 
macchine  usate,  solo  deve  cambiare  i  locali,  praticare  delle 
aperture  in  un  muro,  mettervi  delle  invetriate,  occupare  una 
parte  del  giardino  per  l'utilità  della  sua  industria.  Tutte  queste 
innovaj^ioni  non  sono  che  temporanee,  nel  senso  che  la  casa 
locata  può  essere  facilmente  rimessa  nel  suo  stato  primitivo, 
alla  fine  della  locazione,  senza  danno  pel  proprietario,  e  quindi 
questi  non  ha  il  diritto  di  lagnarsi  (2). 

Ma  il  conflitto  diviene  più  serio  quando  il  movirftento  delle 
macchine  compromettala  solidità  della  casa,  specialmente  quando 


(1)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  73,  11.  97.  DuvBROiKR,  t.  I,  p.  378,  n.  398. 
(2»  Reo  068,  28  gennaio  1828  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  279). 


OBBLIGAZIONI  DEL  CONDITTORE.  5i05 

<liieste  macchine,  di  nuova  invenzione,  possano  produrre  de^^Ii 
accidenti.  Tali  sono  le  macchine  a  vapore.  E  interessante 
s«»guire  le  successive  fasi  della  controversia.  Il  diritto  di 
proprietà  cominciò  col  prevalere.  Una  casa  è  locata  ad  un 
tintore.  Questi  sostituisce  gli  antichi  processi  con  nuovi  ap- 
parecchi, una  caldaia  a  vapore.  Ne  aveva  il  diritto?  No, 
dice  la  Corte  di  Lione,  in  una  sentenza  del  1847.  Posto  in 
uno  dei  grandi  centri  industriali,  la  Corte  non  disconosce  l'in- 
teresse inerente  ai  progressi  dell'industria;  il  proprietario  stesso, 
il  quale  non  trova  che  inquilini  industriali,  è  interessato  ailn 
])rosperità  dello  stabilimento  esercitato  nei  locali  da  lui  affittati. 
Ma  il  diritto  del  proprietario  domina  l'interesse  dell'industria; 
<|uesto  diritto  non  permette  al  conduttore  di  sostituire,  senza  il 
('onsenso  del  locatore,  processi  semplici  con  macchine  che  pre- 
sentano la  possibilità  di  pericoli  talmente  serii  che  il  legisla- 
tore non  ne  concedere  l'impianto  se  non  alla  coudizione  d'una 
iiutorizzazione  subordinata  ad  opere  che  devono  diminuire  il  pe- 
ricolo, ma  che  non  possono  sempre  prevenirlo.  Il  conduttore  non 
ha  diritto  di  fare  innovazioni  che  minacciano  la  vita  e  hi 
])roprietà  degli  abitanti  della  casa  e  offendono,  per  conseguenza, 
il  diritto  di  proprietà  (1).  Eguale  decisione  fu  resa  nel  1852,  ma  giix 
il  tribunale  di  prima  istanza  si  era  pronunciato  in  favore  del  con- 
duttore. La  decisione  venne  riformata  in  appello.  Il  contratto  facevn 
una  riserva  che  sembrava  decisiva.  Pur  permettendo  agli  inqui- 
Ifiii  di  fare  nei  luoghi  locati  tutte  le  costruzioni  che  giudicassero 
convenienti,  a  condizione  di  rimettere  la  casa  nel  suo  stato  pri- 
mitivo alla  fine  della  locazione,  l'atto  aggiungeva  che  tuttavia 
queste  innovazioni  non  potrebbero  recare  alcun  danno  alla  pro- 
prietà. Ora,  dice  la  Corte,  è  fuori  di  dubbio  che  l'impianto  d'una 
macchina  a  vapore  sia  per  la  casa  un  vero  pericolo,  lasciando 
in  prospettiva  un  possibile  sinistro  e  portando  con  tutti  i  suoi 
inconvenienti  una  perturbazione  nelle  locazioni.  È  questo  un  vero 
<lanno  per  la  proprietà,  dal  quale  il  locatore  ha  inteso  garan- 
tirsi. Per  conseguenza,  la  Corte  ordinò  la  distruzione  della  mac- 
<'hina  a  vapore  (2). 

Nel  1860,  il  tribimale  di  prima  istanza  di  Bigione  si  pronunciò 
in  favore  dell'industria,  e  la  Corte  confermò  la  decisione.  La  lo- 
<azione  era  consentita  ad  un  tipografo  e  non  conteneva  alcima 
riserva  speciale:  dunque,  dice,  il  primo  giudice,  il  locatore  doveva 
aspettarsi  che  l'inquilino  approfittasse  di  tutte  le  scoperte  che 
potevano  perfezionare  la  sua  industria,  specialmente  dejla  mac- 
china a  vapore,  che  era  già  in  uso  in  parecchie  città.  E  impos- 
sibile ammettere  che  un  tipografo  intelligente  e  intraprendente 
facendo  una  locazione  di  venti  anni  per  un  prezzo  elevato,  sj 
sia  condannato  a  restare  al   di    sotto  del    progresso    generale 


(1)  Lioae,  26  geanaio  1847  (Dalloz,  1832,  2,  283). 

(2)  Lione,  6  gennaio  1852  (Dalloz,  1853,  2,  79)1 
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(esponendosi  a  non  poter  sostenere  la  concorrenza.  Il  tribunale 
conchinde  essere  evidente  che  il  conduttore  ha  usato  della  cosa 
(la  buon  padre  di  famiglia  (1).  Senza  dubbio,  come  industriale, 
ma  nella  sentenza  non  si  parla  dei  diritti  del  proprietario.  Pos- 
sono questi  essere  disconosciuti? 

La  Corte  di  Parigi  ha  cercato  di  conciliare  gl'interessi  del- 
rindustria  coi  diritti  della  proprietà.  Un  orefice  introduce  nel 
sottosuolo  della  casa  locata  una  macchina  a  vapore  di  terza 
categoria,  vale  a  dire  una  di  quelle  che  possono  essere  poste 
nelle  case  abitate  dietro  semplice  dichiarazione  fatta  all'au- 
torità amministrativa.  Il  proprietario  ne  domanda  la  soppres- 
sione, perchè  dannosa  alla  casa  ed  agli  altri  inquilini.  I  con- 
siderandi  della  decisione  lasciano  vedere  quale  fosse  l'imbarazzo 
del  giudice.  Esso  non  accoglie  né  respinge  la  domanda,  ma  or- 
dina  una  perizia.  Le  simpatie  del  Tribunale  sono  per  l'indù- 
striale.  «  In  conseguenza  dei  progessi  deirindustria,  esso  dice^ 
la  macchina  a  vapore  è  stata  sostituita  in  molte  officine  d'ore- 
ficeria alla  ruota  mossa  dalle  braccia  dell'uomo.  Proibire  in 
modo  assoluto  l'impiego  di  questo  nuovo  motore,  airinfuori  di 
ogni  inconveniente  o  di  ogni  pericolo  constatato,  sarebbe  frapporre 
all'industria  ostacoli  dannosi,  senza  motivo  e  senza  interesse  >. 

Il  tribunale  ordina,  per  conseguenza,  che  i  periti  constate- 
ranno: ].*  se  la  macchina  spande  in  tutta  la  casa  odori  nau- 
seabondi e  malsani  di  tal  natura  da  danneggiare  la  salute  degli 
altri  inquilini  e  da  rendere  inabitabili  gli  appartamenti  della 
casa,  specialmente  per  Tinquilino  dell'ammezzato  ;  2.*-  Tintensità 
e  la  durata  media  (lei  rumore  prodotto  dal  funzionamento  della 
macchina,  se  il  rumore  arriva  ai  piani  superiori  e  in  quali  con- 
dizioni, se  il  funzionamento  della  macchina  produce  scosse  alla 
casa,  fa  traballare  i  vetri  e  i  mobili,  imprime  alla  casa  delle 
scosse  che  la  danneggiano  e  ne  minacciano  la  solidità  ;  3.®  infine 
se  il  semplice  fatto  dell'esistenza  della  macchina  nel  sottosuolo 
e  nelle  condizioni  in  cui  funziona  presenta  per  la  sicurezza  degli 
inquilini  e  per  l'immobile  dei  pericoli  che  dovrebbero  farne  ordinare 
la  soppressione.  La  sentenza  era  quanto  più  possibile  restrittiva 
pel  proprietario.  Questi  interpose  appello,  ma  la  Corte  conferm(V 
la  decisione  adottando  i  motivi  dei  primi  giudici  (2). 

Noi  crediamo  che  la  causa  dell'industria  è  vinta,  nei  limiti  almeno 
del  possibile.  Quando  l'industria  occupa  essa  sola  la  cosa  locata, 
l'industriale  deve  avere  il  diritto  d'introdurre  negli  apparecchi  ogni 
nuova  scoperta.  È  per  lui  una  condizione  di  vita.  Se  il  fun- 
zionamento delle  macchine  è  di  tal  natura  da  nuocere  alla  solidità 
della  casa,  spetta  alle  parti  prevedere  questo  inconveniente 
e  fissare  di  conseguenza  la  pigione;  ma  se  il  proprietaria  con- 
sente che  sia  esercitata  un'industria  nel   fondo   che  loca,    deve- 


(1)  Digione,  3  dicembro  1860  (Dalloz,  1861,  2,  181). 

(2)  Parigi,  8  novembre  1866  (Dalloz,  1866,  2,  227). 
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anche  accettarne  le  conseguenze.  Il  conflitto  fra  la  proprietà  e 
rindustria  non  esiste  realmente  che  per  le  piccole  industrie  le 
quali  sono  esercitate  in  una  casa  abitata  da  altri  inquilini.  In 
tale  ipotesi,  bisogna  procedere  come  ha  fatto  il  tribunale  della 
Senna,  non  sacrificare  Findustria  ai  lievi  inconvenienti  che  ri- 
sultano dal  rumore  delle  macchine,  ma  anche  non  sacrificare  la 
proprietà  airindustria,  quando  il  danno  è  reale  e  non  previsto^ 
almeno  tacitamente  al  tempo  del  contratto. 

255.  Lo  stesso  conflitto  e  la  stessa  lotta  si  sono  presentati 
quando  si  è  trattato  d'introdurre  Tilluminazione  a  gas.  Vi  fu  re- 
sistenza da  parte  dei  proprietarii,  e  la  giurisprudenza  si  pro- 
nunciò da  prima  in  loro  favore.  In  un  caso  giudicato  dalla  Corte 
di  Parigi  nel  1851  si  trattava  d'un  pian  terreno  affittato  per 
l'esercizio  d'un  ristorante.  Il  proprietario  si  oppose  a  che  il 
conduttore  vi  mettesse  il  gas.  Questo  modo  d'illuminazione,  dice 
la  Corte  di  Parigi,  pei  disordini  ed  inconvenienti  che  può  pre- 
sentare a  riguardo  del  proprietario,  deve  formare  oggetto  ùi 
convenzioni  speciali  fra  le  parti.  L'inquilino  non  può  introdurlo 
che  col  consenso  espresso  del  locatore.  Ora  il  proprietario, 
anziché  consentire  una  innovazione  qualsiasi,  aveva  vietato 
al  conduttore  di  fare  o  d'apportare,  nei  luoghi  locati,  alcun 
cambiamento  senza  la  sua  preventiva  autorizzazione  (1). 

È  questo  lo  stretto  diritto,  ma  esso  deve  cedere  davanti  ai 
bisogni  della  civiltà.  Quando  tutti  illuminano  a  gas,  come  potreb- 
bero i  proprietarii  opporsi  a  che  gl'inquilini  approfittino  di 
questa  meravighosa  scoperta?  Nel  1862,  la  Corte  di  Parigi  pro- 
nunciò una  nuova  sentenza  che  constata  il  progresso,  e  quando 
il  progresso  è  generale,  trascina  anche  i  conservatori  per  ec- 
cellenza, i  proprietarii..  Si  legge  nella  sentenza  pronunciata  dal 
primo  giudice  che  gli  inquilini  hanno  il  diritto  di  scaldarsi  e  il- 
luminarsi in  qualunque  modo,  purché  dal  modo  adottato  non  ri- 
sultino pericoli  né  inconvenienti,  salvo  ai  locatori  ad  inserire 
una  clausola  proibitiva  nel  contratto.  Si  trattava  d'una  bottega. 
La  Corte  dice,  confermando  la  sentenza,  che  dal  1851  al  18()() 
l'uso  dell'illuminazione  a  gas  si  é  generalmente  difliiso  nei  ma- 
gazzini della  via  in  cui  era  posta  la  casa  locata.  In  queste  cir- 
costanze, si  deve  ammettere  che  il  proprietario  abbia  tacitamente 
autorizzato  l'inquilino  della  bottega  a  usare  del  gas,  come  ne 
usano  la  maggior  parte  degli  inquilini  dello  stesso  quartiere. 
La  sentenza  soggiunge  che  non  era  giustificato  che  i  lavori  ese- 
guiti per  la  messa  in  opera  degli  apparecchi  cTilluminazione 
avessero  danneggiato  la  solidità  della  casa  (2). 

256.  Il  godimento  del  conduttore  dà  luogo  ad  un'altra  questione 
controversa.  Trattavasi  della  locazione  d'una  cava  posta  neirinterno 
della  città  di  Grenoble.  Il  contratto  era  stipulato  per  vent'anni  e  per 


(1)  Parigi,  y2  dicembre  1851  (Dalloz,  1^2,  2,  283). 

(2)  Parigi,  29  novembre  1S«2  (Dalt.oz,  1862,  2,  208). 
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l'annuo  fitto  di  qnattromilacinquecento  lire.  Tre  anni  dopo  si  co- 
minciò la  costruzione  di  nuove  fortificazioni,  il  che  procurò  un  grande? 
spazio  ai  conduttori.  Essi  aumentarono  gli  scavi  e  realizzarono 
<*onsiderevoli  beneficii.  Il  proprietario  scese  in  giudizio  chiedendo 
lo  scioglimento  della  locazione  od  una  indennità.  La  Corte  mantenne 
la  locazione  e  ordinò  che  la  metà  del  beneficio  netto  delle  for- 
niture fatte  e  da  fai^i  per  le  nuove  fortificazioni  fosse  attribuito 
ai  locatori.  Questa  decisione  fu  censurata  da  Duvergier;  poi  Tro- 
plong,  che  ama  criticare  Duvergier,  e  Marcadé,  cui  piace  farsi 
censore  di  tutti,  intervennero  nella  questione.  Senza  dubbio,  la  sen- 
tenza è  redatta  assai  male.  Si  direbbe  ch'essa  considera  il  beneficio 
imprevisto  che  facevano  i  conduttori  come  un  vantaggio  fortuito 
<U  cui  i  locatarii  dovevano  approfittare,  come  il  locatore  sop- 
porta la  perdita  fortuita  della  raccolta  in  forza  dell'art.  1760. 
Su  questo  punto,  Terrore  è  evidente.  Si  può  giustificare  la  sen- 
tenza dandole  un'altra  interpretazione  i  cui  clementi  si  trovano, 
del  resto,  nella  decisione  della  Corte.  Chi  prende  in  affitto  una 
cava  paga  un  prezzo  proporzionato  al  valore  dei  prodotti  an- 
nuali, prodotti  che  dipendono  dal  consumo  ordinario.  In  queste 
{•ondizioni  era  stata  convenuta  la  locazione  litigiosa.  Il  consumo 
essendo  aumentato,  l'estrazione  oltrepassò  le  previsioni  e  i  cal- 
coli delle  parti  contraenti,  e  quindi  il  prezzo  non  si  trovava  più 
in  rapporto  col  godimento.  Estendendosi  il  godimento,  anche  il 
prezzo  doveva  aumentare  (1).  Vi  ha  un'altra  difficoltà  che  non  venne 
sollevata.  Il  contratto  in  controversia  era  una  locazione?  Secondo 
l'opinione  che  noi  abbiamo  insegnato,  trattavasi  piuttosto  di  ima 
vendita.  Ma  qual'era  l'oggetto  della  vendita  ?  Non  già  la  cava,  ma  i 
prodotti  annuali  della  cava,  calcolati  secondo  i  bisogni  del  con- 
sumo ordinario.  Poteva  il  locatore  estrarre  di  più  ed  esaurire 
la  cava?  No,  perchè  avrebbe  snaturato  il  contratto.  (Juesto 
modo  di  decidere  la  contestazione  conduce  allo  stesso  risultato 
della  sentenza  di  Grenoble,  ma  ci  pare  più  giuridico. 


N.  2.  —  Il  conduttore  deve  godere  deUa  cosa  secondo  la  sua  destiaaziouo. 

257.  A  termini  dell'art.  1728,  «  il  conduttore  è  tenuto  ad 
usare  della  cosa  locata  secondo  la  destinazione  che  le  è  stata 
data  nel  contratto,  o,  in  mancanza  di  convenzione,  secondo 
<iuella  che  può  presumersi  a  norma  delle  circostanze  ».  Quando 
la  destinazione  è  determinata  dal  contratto,  vi  ha  una  legge  che 
il  conduttore  deve  osservare  come  tutte  le  altre  clausole  della 
convenzione^.  Se  le  parti  contraenti  non  hanno  fatto  alcuna  con- 
.venzione  espressa   sull'uso    cui    la  cosa  è    destinata,   il    codice 


(L)  Grenoble,  5  marzo  1835  (Dalloz,  y.  LoMge,  n.  2S5).  Duvbrgibr,  1. 1,  p.  384 
n.  404.  Troploxo,  n.  239.  Mabcadé,  t.  VI,  p.  460,  nota  2. 
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vuole  che  si  consultino  le  circostanze  della  causa,  il  che  implica 
che  vi  ha  sempre  una  destinazione  convenuta,  sia  espressamente, 
sia  tacitamente.  Infatti,  la  destinazione  della  cosa  locata  è  del- 
l'essenza del  contratto  di  locazione.  Da  una  parte,  ne  dipendono 
le  obbligazioni  del  locatore,  perchè  egli  è  tenuto  a  mantenere 
la  cosa  in  istato  da  servire  all'uso  pel  quale  è  stata  locata,  e 
((uindi  bisogna  che  quest'uso  sia  convenuto  dalle  parti;  dal- 
l'altra, il  godimento  del  conduttore  si  trova  limitato  dalla  destina- 
zione ^ella  cosa  locata,  la  quale  è  diversa  a  seconda  della  destina- 
i/ione, e  quindi  bisogna  che  le  parti  siano  d'accordo  su  questo 
punto.  Come  si  proverà  la  destinazione  della  cosa,  in  man- 
canza di  convenzione  ?  L'art.  1728  risponde  «  che  si  presumerà 
a  norma  delle  circostanze  ».  Il  principio  venne  formulato  in 
({uesti  termini  sovra  proposta  del  Tribunato.  Si  legge  nelle 
osservazioni  di  questo  :  <c  II  progetto  portava  che,  in  mancanza  di 
convenzione,  il  conduttore  fosse  tenuto  ad  usare  della  cosa  lo- 
cata secondo  la  destinazione  che  gli  era  stata  data  dal  con- 
tratto 0  dall'uso.  Si  è  pensato  che  queste  parole  dalVmo  non 
(licevano  abbastanza.  Per  esempio,  se  una  casa,  che  preceden- 
temente era  occupata  da  un  fornaio  e  serviva  ai  suoi  bisogni, 
viene  locata  in  seguito  ad  un  chiavaiuolo,  il  locatore,  non  igno- 
rando che  tale  è  lo  stato  del  nuovo  inquilino,  non  potrà  impedire 
al  chiavaiuolo  di  valersi  della  cosa  locata  secondo  questa  nuova 
destinazione.  Egli  non  potrà  impedirlo,  quantunque  il  contratto 
non  contenga  alcuna  convenzione  formale  a  questo  riguardo  e 
la  casa  non  fosse  ancora  stata  adoperata  per  l'uso  d'un  chiar 
vainolo.  Sono  le  cwcostanze  che  devono  decidere  ogni  qualvolta 
il  contratto  non  si  spiega.  Queste  circostanze  sono  cosi  varie 
ohe  non  possono  essere  previste  dalla  legge.  Il  legislatore  non 
può  che  rimettersi,  a  questo  riguardo,  alla  saggezza  e  all'espe- 
rienza dei  giudici  ». 

In  questo  senso  la  legge  dice  che,  in  mancanza  di  con- 
renzione^  la  destinazione  della  cosa  si  presume  a  norma 
<lelle  circostanze.  Ciò  non  vuol  dire  che  il  giudice  presuma 
la  destinazione.  Il  giudice  non  fa  che  constatare  le  convenzioni 
delle  parti  contraenti  per  assicurarne  l'esecuzione,  ma  le  con- 
venzioni possono  essere  tacite.  Così  accade  quasi  sempre  di  ciò 
che  riguarda  la  destinazione  della  cosa  locata.  Le  parti  non  spie- 
gano, perchè  le  cose  stesse  parlano.  La  natura  dei  luòghi  lo- 
cati, la  loro  destinazione  anteriore,  la  professione  del  condut- 
tore, quando  è  conosciuta  dal  locatore,  ed  è  questo  certamente 
il  caso  ordinario,  indicano  con  piena  certezza  a  qual  uso  la  cosa 
è  destinata.  Le  parti  non  pensano  nemmeno  a  parlarne,  né  a 
scriverla  (1). 

258.  La  destinazione  della  cosa  modifica  singolarmente  il  di- 
ritto di  godimento  del  conduttore.  Egli  non  è  soltanto  obbligato 


(1)  CoLMET  DE  Santerrr,  t.  VII,  p.  256,  n.  175  bis, 
Laurent.  —  Priftc.  di  dir.  civ.  —  Voi.  XXV  —  14. 
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a  godere  da  buon  padre  di  famiglia,  ma  deve  godere  conforme- 
mente alla  destinazione  che  venne  data  alla  cosa  locata  dalla 
legge  espressa  o  tacita  del  contratto,  quand'anche  il  godimento 
che  il  conduttore  vorrebbe  sostituirvi  non  fosse  dannoso  al  pro- 
prietario. Non  è  una  questione  d'interesse,  ma  una  questione  di 
diritto.  Il  proprietario  è  libero  di  dare  alla  sua  cosa  una  deter- 
minata destinazione.  Se  vi  ha,  come  si  suppone,  concorso  di  volontà 
riguardo  all'uso  che  il  conduttore  deve  fare  della  cosa  locata, 
questi  non  può  farla  servire  ad  un  uso  diverso  senza  che  si  debba 
considerare  se  quest'uso  reca  o  meno  un  danno  al  locatore.  La 
convenzione  forma  la  legge  delle  parti,  e  deve  essere  osservata 
come  tale. 

Pothier  dà  un  esempio  esplicativo  della  portata  della  re- 
gola che  l'art.  1728  ha  desunta  dalla  tradizione.  Una  casa,  che  è 
sempre  stata-  abitata  come  casa  civile,  viene  affittata  come  tale. 
L'inquilino  non  potrà  farne  una  bettola,  né  stabilirvi  un'officina 
da  maniscalco  o  da  chiavaiuolo,  né  un'industria  qualunque.  Egli 
deve  occuparla  come  casa  civile  ;  diversamente  il  locatore  potrà 
espellerlo  (1).  Invano  si  direbbe  che  se  vi  stabilisce  un  caffè  e 
gli  dà  un  avviamento,  il  valore  locativo  della  casa  aumenterà.  11 
locatore  gli  risponderà  ch'egli  è  proprietario^  e  liberò,  per  con- 
seguenza, d'usare  della  cosa  sua  come  crede,  che  la  sua  vo- 
lontà è  stata  che  la  casa  continuasse  ad  essere  occupata  ci- 
vilmente e  che  il  conduttore  ha  consentito  a  prendere  la 
casa  in  affìtto  con  questa  destinazione;  il  che  è  decisivo. 

259.  La  dottrina  (2)  e  la  giurisprudenza  sono  in  questo  senso. 
È  stato  giudicato  che  un  appartamento  destinato  all'abitazione 
d'un  inquilino  e  della  sua  famiglia  non  poteva  essere  subaffit- 
tato ad  una  società  e,  specialmente,  ai  membri  d'un  circolo, 
risultandone  un  danno  pel  locatore,  poiché  i  luoghi  locati  sr 
trovavano  esposti  ad  essere  maggiormente  danneggiati,  e  gli  altri 
inquilini  avrebbero  dovuto  risentire  degli  inconvenienti  (3).  Non  ne 
piace  il  primo  motivo,  perché  se  ne  potrebbe  indurre  che,  se  il  cam- 
biamento di  destinazione  non  fosse  dannoso,  il  locatore  non  po- 
trebbe opporvisi;  il  che  non  è  esatto  (n.  258).  La  tranquillità 
d'una  casa  é  turbata  quando  vi  si  stabilisce  un  circolo,  e  tanto 
più  se  un  pubblico  caffé,  o  un  ristorante,  o  un  albergo,  ed  è 
questa  tranquillità  che  il  locatore  vuole  assicurare  ai  suoi  in- 
quilini mantenendo  la  casa  civilmente.  — 

Una  casa,  fino  allora  destinata  esclusivamente  ad  uso  d'abita- 
zione civile,  viene  affittata  per  sei  mesi,  senza  alcuna  clausola  proi 
bitiva.  11  conduttore  cede  l'affitto  ad  un  subinquilino  che   stabi- 
lisce un  albergo  nei  luoghi  locati.  Di  qui  azione  del  locatore  per 


(1)  PoTHiKR,  Della  locazione,  n.  189. 

(2)  AUBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  481,  note  4  e  5,  $  367.  Troploxg,  n.  307. 

(3)  Aix,  31  gennaio  1833  (1)all<«,  v.  Louage,  n.  277).  Cfr.  Parigi,  23  gennaio  1869' 
(Dalloz,  1869,  2,  193). 
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risoluzione  del  contratto.    Egli    soccombe  in  prima  istanza  e  in  • 
appello. 

A  nostro  avviso,  entrambe  le  decisioni  sono  erronee.  Esse 
pongono  anzitutto  il  principio  che,  non  prescrivendo  il  contratto 
un  modo  particolare  di  godimento,  il  conduttore  o  il  subinqui- 
lino aveva  diritto  di  godere  a  suo  piacimento,  purché  la  cosa 
locata  non  soffrisse  un  danno  irreparabile-- Questo  motivo  è  in 
opposizione  col  testo  della  legge.  Ogni  casa  locata  ha  la  propria 
<lestinazione..Se  il  contratto  non  la  determina,  spetta  al  giudice 
stabilirla  a  norma  delle  circostanze.  Non  si  può  dunque  dire 
che  il  conduttore  può  godere  come  crede  per  ciò  solo  che  il  . 
•proprietario  non  ha  prescritto  un  godimento  speciale.  Si  distrug- 
gerebbe l'obbligazione  che  l'art.  1728,  1.**,  impone  all'inquilino, 
affermando  che  il  godimento  è  libero  purché  .  non  sia  dan- 
noso; la  sentenza  confonde  l'abuso  di  godiménto  col  cambia- 
mento di  destinazione,  conte  diremo  più  avanti.  L'obbligazione 
d'usare  della  cosa  secondo  la  sua  destinazione  è  indipendente 
dal  danno  che  ne  può  risultare.  Il  danno  riguarda  l'abuso  di 
godimento.  Si  può  abusare  del  godimento  pur  conservando  alla 
cosa  la  destinazione  che  il  contratto  le  dà,  come  si  può  cam- 
biare la  destinazione  senza  recare  alcun  danno  al  locatore;  il 
che  non  toglie  che  il  cambiamento  di  destinazione  sia  una  vio- 
lazione della  legge  del  contratto.  La  Corte  prevede  l'obbiezione, 
ma  vi  risponde  malissimo.  Bisogna  esaminare  le  circostanze, 
(^ssa  dice,  e  vedere  se  hanno  un  carattere  di  gravità  sufficiente 
a  far  ammettere  la  risoluzione.  Noi  rispondiamo  che  se  la  legge, 
in  mancanza  di  convenzione,  vuole  che  il  giudice  presuma  la 
destinazione  a  norma  dèlie  circostanze,  lo  fa  per  cercarvi  la  volontà 
delle  parti  contraenti;  il  che  non  ha  assolutamente  nulla  di  comune 
colla  gravità  del  cambiamento.  Il  contratto  può  vietare  il  mi* 
nimo  cambiamento  di  destinazione;  potrebbe  certamente  pre- 
scrivere che  la  casa  sarà  tenuta  civilmente.  Ebbene,  questa 
destinazione  può  risultare  anche  dalle  circostanze,  e,  nella  specie, 
la  volontà  delle  parti  non  era  dubbia.  Una  casa,  ch'era  sempre 
stata  tenuta  civilmente,  viene  affittata  ad  una  persona  civile.  Era 
necessario  dichiarare  che  l'inquilino,  essendo  persona  civile,  doveva 
abitare  la  casa  civilmente,  e  che  ([uindi  non  poteva  subaffit- 
tarla ad  un  albergatore  ?  Esigendo  che  le  circostanze  siano  gravi, 
la  Corte  intende  che  il  cambiamento  di  destinazione  deve  essere 
dannoso  al  locatore.  Cosi,  essa  dice,  una  casa  non  può  essere 
convertita  in  botteghe  da  fabbri  o  da  falegnami  per  la^ragione  che 
ne  resta  danneggiata  la  solidità  della  costruzione.  È  sempre  la 
stessa  confusione  tra  l'obbligazione  di  godere  da  buon  padre 
di  famiglia  e  ([uella  d'usare  della  cosa  secondo  la  sua  desti- 
nazione. 

La  destinazione  non  è  una  questione  di  danno.  Che  importa 
dunque  che  il  cambiamento  di  destinazione  sia  o  non  sia  dan- 
noso ?  Non  si  tratta  di  calcolare  il  danno  che  l'affluenza  dei  viag- 
giatori potrà  recare  alle    tappezzerie  ed  alle  pitture.  Questo  ri- 
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guarda    il    modo    di    godimento.    La    destinazione    ò    tutfaltra 
cosa  (1). 

260.  Se  una  casa  civile  non  può  essere  cambiata  in  albergo^ 
a  maggior  ragione  l'inquilino  non  può  farne  una  casa  pubblica. 
Una  simile  questione  non  dovrebbe  neppure  essere  portata  davanti  i 
tribunali.  A  nostro  avviso,  questa  destinazione  non  potrebbe 
nemmeno  essere  stipulata,  perchè  si  vizierebbe  la  convenzione 
con  una  causa  illecita.  Senza  dubbio,  se  il  locatore  vi  consente, 
il  conduttore  potrà  fare  della  sua  casa  un  uso  disonesto,  ma 
questo  consenso  non  sarebbe  obbligatorio  per  colui  che  l'ha 
dato.  Uno  stabilimento  immorale  non  può  avere  che  un'esi- 
stenza precaria,  donde  consegue  che  una  simile  destinazione 
non  è  mai  legale.  La  Corte  di  Bruxelles  si  è  limitata  a  diro 
che  il  cambiamento  di  destinazione  è  tale  da  recare  un  pre- 
giudizio considerevole  alla  casa,  se,  affittata  ad  un  mercante 
di  vino,  viene  trasformata  in  luogo  di  vizio;  il  che  è  evidente  (2). 

Ma  non  è  questa  la  questione.  Bisogna  vedere  qual  sia  la 
legge  del  contratto  e  bisogna  vedere  ancora  se  questa  legge  sia 
lecita.  La  Corte  di  Liegi  ha  giudicato  che  chi  assume  in 
un  contratto  qualità  di  bettoliere,  quando  i  registri  della 
polizia  provano  che  ha  tenuto,  prima  del  contratto,  una  casa  di 
vizio,  commette  dolo  per  reticenza;  che  questo  dolo  vizia  il  con- 
senso del  locatore,  ciò  che  costituisce  un  motivo  di  rescissione  del 
contratto.  Si  legge  nella  sentenza  confermata  dalla  Corte  che 
simili  persone  non  sono  senza  dubbio  dichiarate  dalla  legge  in- 
capaci a  prendere  in  affitto  una  casa,  ma  che  la  buona  fede 
che  deve  regnare  nei  contratti  esige  che  facciano  conoscere 
la  loro  qualità  al  proprietario  (3).  A  nostro  avviso,  bisogna 
andare  più  in  là.  Le  case  pubbliche  sono  soltanto  tollerate,  e  la 
tolleranza  implica  la  precarietà  dello  stabilimento. 

261.  Quando  la  casa  locata  ha  una  destinazione  commer- 
ciale 0  industriale,  il  conduttore  non  può  cambiarla.  Pothier  lo 
rileva.  Se  un  albergatore,  egli  dice,  prende  in  affìtto  un  albergo, 
è  obbligato  a  mantenerlo  come  tale  per  tutto  il  tempo  della 
locazione  ;  in  caso  contrario,  sarà  tenuto  ai  danni  ed  interessi 
consistenti  nel  deprezzamento  della  casa.  Infatti,  cessando  l'al- 
bergo d'esistere,  l'avviamento  si  perde  e,  per  conseguenza,  la. 
casa  si  riaffitterà  ad  un  prezzo  meno  vantaggioso  (4).  Ma  ^  questo 
il  vero  motivo  del  decidere  ?  Se  Tinquilino  od  un  subinqnilino  tras 
formasse  l'albergo  in  una  bottega,  questo  cambiamento  potrebbe 
essere    vantaggioso    al    locatore,  poiché  la  clientela  creata  dal 


(1)  Bouree.'*,  2  ;;ciinjiio  1837  (Dai.loz,  v.  Louage,  n.  271,  2.").  Si  cita  auclic  una 
Heutenza  di  Liej;i  ilei  6  giugno  1839  (Dalloz,  v.  Lonage,  u.  271, 1.";,  come  se  avesse 
deciso  la  stesila  cosa,  ma  è  un  errore.  Vedi  la  sentenza  nella  l'asìerinie,  1841,2,  5y. 

(2)  BrrixeUes,  28  Inglio  I8'.'6  (rasicrUie,  1826,  2,  24:^). 

(3)  Liegi,  25  lu^jlio  1816  (i'a-rtm*/*?.  18l9,  2,  155). 

(4)  PoTiiiEH,  Velia  locazione^  n.  189.  Cui.mkt  de  Santki:kk,  t.  VII,  j).  256,  nu- 
juero  175  6/*,  s'esprime  nello  stesrso  senso. 
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conduttore  gli  permetterebbe  di  affittare  la  casa  ad  un  prezzo 
più  considerevole  di  quello  che  ritraeva  dalla  locazione  d'un 
albergo.  Eppure  questo  cambiamento  di  destinazione  autoriz- 
zerebbe il  locatore  a  chiedere  lo  scioglimento  del  contratto. 
Bisogna  lasciar  da  parte  il  danno  ed  attenersi  alla  legge  del 
contratto. 

La  giurisprudenza  è  conforme  alla  dottrina  tradizionale.  Una 
casa,  inserviente  da  lungo  tempo  ad  un  commercio  di  drogherie, 
viene  affittata  senza  che  Tatto  dica  quale  ne  è  la  destinazione,  ma 
i  luoghi  locati  vi  sono  designati  dettagliatamente  come  una  bot- 
tega nella  quale  si  trovano  due  banchi  aventi  ciascuno  un  ti- 
retto, ritti,  scaffali  e  sessantatrè  scatole,  il  tutto  per  mettervi 
delle  mercanzie.  Il  conduttore  subloca  la  casa  ad  un  inquilino  che  vi 
stabilisce  un  commercio  di  panetteria.  Il  proprietario  agisce  per  lo 
scioglimento  del  contratto  fondandosi  su  questo  cambiamento  di 
destinazione.  La  Corte  decise  che  vi  era  contravvenzione  alla  legge 
tacita  del  contratto,  giacché  le  circostanze  della  causa  e  i  termini 
stessi  dell'atto  provavano  che  la  casa  era  stata  locata  con  una 
destinazione  speciale  (1).  Ecco  il  vero  principio.  La  casa  tenuta 
come  panetteria  poteva  procurare  al  locatore  un  prezzo  el(v 
vato  al  pari  della  casa  tenuta  come  drogheria;  eppure  lo 
scioglimento  doveva  essere  pronunciato,  poiché  il  condut- 
tore aveva  contravvenuto  ad  una  condizione  essenziale  del  con- 
tratto. 

La  Corte  di  Parigi  ha  dedotto  da  questa  dottrina  una  conse- 
guenza molto  logica.  Quando  la  cosa  è  stata  locata  con  una  de- 
terminata destinazione,  non  basta  che  l'inquilino  vi  stabilisca  il 
commercio  o  l'industria  che  le  parti  avevano  in  vista,  ma  bi- 
sogna anche  che  continui  ad  esercitarla  fino  al  termine  della 
locazione.  Vien  locata  una  casa  in  cui  si  esercitava  da  tempo 
immemorabile  il  commercio  di  drogheria  e  farmacia.  Era  detto 
nell'atto  che  il  conduttore  doveva  usarne  secondo  la  sua  desti- 
nazione. Prima  del  termine  della  locazione,  l'inquilino  abbandonò 
la  casa  locata  e  trasferi  il  suo  stabilimento  in  un  altro  quar 
tiere,  ove  fissò  la  sua  dimora, .  ma  continuando  a  pagare  la 
pigione.  Il  locatore  agi  chiedendo  lo  scioglimento  del  con 
tratto  oltre  ai  danni  ed  interessi.  Il  primo  giudice  respinse  la 
domanda,  ma  la  sua  decisione  fu  riformata  in  appello.  La 
Corte  di  Parigi  si  limita  à  dire  che,  i  luoghi  locati  essendo 
stati  abbandonati  e  la  casa  chiusa,  vi  era  cambiamento  di  desti- 
nazione. Infatti,  la  destinazione  ha,  per  sua  natura,  un  ca- 
rattere di  permanenza.  Non  si  usa  certo  della  cosa  secondo 
la  sua  destinazione  non  usandone.  Vi  era  anche  danno,  ma  la 
Corte  non  ne  parla.  Il  contratto  doveva  essere  risolto  pel 
semplice  fatto  del  cambiamento  di  destinazione,  salvo  a  condan- 


(1)  Bonrgos,  4  marzo  1842  (Dalloz,  y.   Louage,  n.  272,  2.*).   NeUo  stesso  senso  ^ 
Parigi,  25  marzo  1817  (Dalloz,  v.  LouagCf  n.  272,  1."). 
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nare,  inoltre,  il  conduttore    ai  danni  ed  interessi  pel  pregiudizio 
che  recava  al  locatore  (1). 

262.  Talvolta  è  difficile  stabilire  la  destinazione  della  cosa 
locata.  Quando  essa  ha  sempre  servito  ad  una  data  industria, 
e  l'inquilino  esercita  una  professione  analoga,  queste  circo- 
stanze faranno  conoscere  la  destinazione  della  cosa  (2).  Non 
bisogna  indurre  da  ciò  che  la  cosa  locata  non  possa  ricevere 
una  nuova  destinazione.  Tutto  dipende  dalla  volontà  delle  parti 
contraenti,  e  il  principio  resta  sempre  lo  stesso.  Il  giudice  devp 
lùcercare  la  loro  intenzione  nello  circostanze  della  causa,  vale  a. 
dire  nei  fatti  che  hanno  preceduto  la  convenzionCv  Ma  i  fatti 
stessi  possono  essere  contestati,  il  che  dà  luogo  ad  una  nuovi 
difficoltà.  Come  si  proveranno  ?  Se  si  tratta  di  fatti  materiali,  la. 
prova  testimoniale  sarà  indefinitamente  ammissibile,  mentre  i 
fatti  giuridici  non  possono  provarsi  con  testimonii  quando  la 
cosa  litigiosa  ha  un  valore  superiore  a  centocinquanta  lire.  D'or- 
dinario la  prova  cade  su  fatti  puri  e  semplici.  In  un  caso  de- 
ciso dalla  Corte  di  Gand  si  trattava  di  sapere  se  il  conduttore  . 
avesse  il  diritto  di  stabilire  una  birreria  nei  luoghi  locati.  Vi 
erano  anzitutto  alcune  clausole  delPatto  dalle  quali  si  poteva, 
indurre  una  destinazione  industriale.  Esso  era  fatto  per  tren- 
t'anni.  Ora,  un  temiine  cosi  lungo  non  viene  stipulato  che  in  vista 
d'uno  stabilimento  importante  da  crearsi  dal  conduttore.  Per  di  più 
Tatto  portava  che  tutte  le  costruzioni  che  l'inquilino  facesse  re- 
sterebbero a  suo  cacico,  senza  ch'egli  potesse,  per  questo  titolo, 
reclamare  alcuna  indennità.  Quali  erano  queste  costruzioni  che 
le  parti  avevano  in  vista  contrattando?  Esse  erano  state  co- 
minciate da  oltre  tre  settimane  prima  della  firma  del  contratto. 
Eransi  desse  iniziate  sciente  e  cosciente  il  locatore  o  i  suoi  rap- 
presentanti ?  Questi  fatti  non  potevano  essere  constatati  che  da 
una  istruttoria,  e  la  prova  testimoniale  era  ammissibile,  poiché 
si  trattava  del  fatto  di  costruire  e  della  conoscenza  che  il  loca- 
tore ne  aveva.  Óra,  questi  fatti  sono  per  sé  medesimi  fatti  puri  ^^ 
semplici.  Si  obbiettava  che  per  tal  modo  si  provava  contro  ed  in  ag- 
giunta al  contenuto  nell'atto,  e  che  la  legge  non  permette  di  dan^ 
<iuesta  prova  per  mezzo  di  testimonii  (art.  1341).  L'obbiezione 
non  era  seria.  Non  si  provava  contro  l'atto,  poiché  il  contratto 
non  conteneva  alcuna  clausola  relativa  alla  destinazione  della 
cosa,  e  non  si  provava  in  aggiunta  all'atto,  perchè  non  si  fa- 
ceva che  interpretare  Tintenzione  delle  parti  contraenti  per  de- 
terminare l'uso  che  poteva  o  doveva  essere  fatto  della  cosa 
locata  (3). 


(1)  rarì;^i,  1."  marza  1830  (Dalloz,  v.  LouagCj  n.  278.  Cfr.  le  altre  seoteiizc  e'  e 
vi  sono  riportate). 

(2)  Bruxelles,  20  gennaio  1836  (Paticrisie,  1836,  2,  15). 

(3)  Gand,  28  aprile  1846  (PasieriHe,  1850,  2,  96). 
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N.  3.  —  Sanzione. 

263.  L'art.  1729  sanziona  Tesecuzione  delle  obbligaziani  che 
Kart.  1728  impone  al  conduttore.  Esso  è  cosi  concepito:  «Se  il. 
conduttore  impiega  la  cosa  locata  in  uso  diverso  da  quello  cui 
venne  destinata  o  da  cui  possa  derivare  danno  al  locatore, 
costui  può,  secondo  le  circostanze,  far  risolvere  il  contratto  ». 
Questa  disposizione  ha  dato  luogo  ad  interpretazioni  contraddit- 
torie, ed  ogni  autore  dichiara  evidente  la  propria,  di  modo  che 
vi  ha  errore  palese  da  una  parte  o  dall'altra,  il  che  deve 
indurre  gli  interpreti  a  non  abusare  della  parola  eridenza.  Si 
tratta  di  sapere  se  l'art.  1729  prevede  le  due  obbligazioni  di- 
stintissime che  l'art.  1728,  1.*,  imporne  al  conduttore.  Questi 
deve  anzitutto  godere  da  buon  padre  di  famiglia,  poi  è  tenuto 
ad  usare  della  cosa  locata  secondo  la  sua  destinazione.  Ciascuna 
di  queste  obbligazioni  deve  avere  la  sua  sanzione,  e  in  che 
consiste  la  sanzione  delle  obbligazioni  bilaterali?  Nello  sciogli- 
mento del  contratto:  lo  dice  l'art.  1184,  lo  ripete  l'art.  1741,  e 
l'art.  1729  applica  il  principio  della  condizione  risolutiva  alle 
obbligazioni  del  conduttore  riguardanti  il  godimento.  La  legge 
comincia  col  dichiarare  che  il  locatore  può  far  sciogliere  il  contratto 
se  il  conduttore  impiega  la  cosa  locata  in  uso  diverso  da  quello 
cui  venne  destinata.  Ecco  la  sanzione  della  destinazione  obbli- 
gatoria della  cosa  locata.  Poi  soggiunge  che  il  locatore  può 
chiedere  lo  scioglimento  anche  se  il  conduttore  impiega  la  cosa 
in  un  uso  da  cui  possa  derivare  danno  al  locatore.  Ecco  la  san- 
zione dell'obbligazione  che  consiste  nel  godere  da  buon  padr»^ 
di  famiglia»  La  dicitura  potrebbe  essere  più  chiara  e  più  con- 
cisa, ma  il  senso  non  è  dubbio,  se  non  evidente.  Chi  non  gode 
da  buon  padre  di  famiglia  abusa,  e  l'abuso  è  necessariamente 
un  liitto  dannoso;  donde  un'azione  di  risoluzione  del  contratto 
fondata  sull'inesecuzione  delle  obbligazioni  del  conduttore.  Quale 
ne  è  il  fondamento  ?  11  danno  recato  dall'abuso.  Se  non  vi  fosse 
danno,  non  vi  sarebbe  abuso,  e  non  si  potrebbe  dire  che  il 
conduttore  ha  goduto  da  cattivo  padre  di  famiglia.  Gli  è  al- 
trimenti quando  il  conduttore  impiega  la  cosa  in  uso  diverso 
da  quello  cui  venne  destinata.  In  questo  caso,  egli  viola  1-a 
legge  del  contratto,  ed  è  per  questa  violazione  che  il  locatore 
può  chiedere  lo  scioglimento,  senza  che  sia  tenuto  a  provare 
che  il  cambiamento  di  destinazione  gli  è  dannoso  (n.  262). 
Il  locatore  non  fonda  la  sua  domanda  sul  danno  risultato 
dal  cambiamento  di  destinazione,  ma  sulla  circostanza,  che 
il  conduttore  ha  fatto  ciò  che  non  aveva  il  diritto  di  fare  (1). 


(l)  AuBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  482,  nota  8,  ^  387.  Marcadé,  t.  VI,  p.  460,  n.  I  de% 
rari.  1729. 
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Questa  interpretazione  s'appoggia  sul  testo  dell'art.  1729.  La 
legge  usa  la  disgiuntiva  o  per  indicare  ch'essa  prevede  due  casi 
distinti.  Si  è  preteso  che  il  legislatore  è  caduto  in  errore,  e  che 
invece  della  disgiuntiva  o  bisogna  mettere  la  congiuntiva  e.  Ciò 
è  evidente^  dice  Duranton,  perchè  se  il  conduttore  usa  della 
cosa  secondo  la  sua  destinazione,  non  si  deve  esaminare  se  ne 
risulti  0  meno  un  danno  pel  locatore.  Questo  danno  non  è  nem- 
meno supponibile.  Ma  come  ?  dice  Marcadé,  non  si  può  supporre 
un  uso  dannoso  quando  il  conduttore  impiega  la  cosa  nell'uso 
al  quale  è  stata  destinata  !  Non  è  un  uso  dannoso  quello  che  il 
conduttore  fa  della  cosa  quando  ne  usa  da  cattivo  padre  di  fa- 
miglia? L'affittuario  che  lascia  invadere  le  terre  dalle  malo 
orbe,  l'inquilino  che  non  fa  le  riparazioni  ordinarie,  usano  della 
cosa  secondo  la  sua  destinazione,  ma  ne  usano  male,  e  quindi 
non  adempiono  l'obbligazione  che  loix)  incombe  di  godere  da 
!)uoni  padri  di  famiglia,  per  cui  vi  ha  luogo  alla  risoluzione.  Ne 
la  meraviglia  che  Duvergier  abbia  accolta  Tinterpretazione  di 
Duranton,  pur  confessando  ch'essa  conduce  a  conseguenze  inac- 
cettabili (1).  Anzitutto  essa  cambia  arbitrariamente  il  testo  della 
legge,  cosa  che  l'interprete  non  può  mai  fare,  a  meno  che  non 
sia  provato  che  il  legislatore  si  è  ingannato.  Ora,  nella  specie, 
è  l'interprete  che  s'inganna.  E  l'errore  è  grave,  perchè  conduco 
a  dire  che  l'art.  1729  non  prevede  che  una  ipotesi,  quella 
d'un  uso  dannoso,  donde  si  dovrebbe  conchiudere  che,  se  il 
cambiamento  di  destinazione  non  è  dannoso,  non  vi  ha  luogo  a 
risoluzione.  Così  la  violazione  più  manifesta  della  legge  del 
contratto  non  permetterebbe  al  locatore  di  chiedere  lo  sciogli- 
mento della  locazione.  Duvergier  invoca,  in  appoggio  della  sua 
opinione,  la  relazione  che  Mouricault  ha  fatto  al  Tribunato.  Il 
relatore  si  serve  effettivamente  della  congiuntiva  e.  Noi  ricu- 
siamo questa  autorità.  Gli  oratori  che  espongono  i  motivi  d'un 
progetto  di  legge  non  hanno  il  diritto  di  alterarne  il  testo,  e  s^^} 
lo  fanno,  bisogna  ritenere  che  s'ingannano,  attribuendo  alla 
legge  il  contrario  di  quello  che  dice.  Ora,  un  errore  non  ò 
un'autorità. 


I.  —  Diritto  del  locatore  io  caso  d^ibnso  «li  godim«dnto. 

264.  Se  il  conduttore  fa  della  cosa  un  uso  che  reca  danno 
al  locatore,  questi  può,  secondo  le  circostanze,  far  sciogliere  il 
contratto  (art.  1729).  È  l'applicazione  dell'art.  1184  che  la  legge 
stessa  estende  alla  locazione  nell'art.  1741.  Il  conduttore  che  fa 
della  cosa  un  uso  dannoso,  contravviene  all'obbligazione  che 
contrae  di  godere  da  buon  padre  di  famiglia  (art.  1728,  1."*),  e 
conseguentemente  il  locatore    può  chiedere  lo  scioglimento  per 


(1)  DuKANTON,  t.  XVir,  p.  74,  nota  2.  Divkiujikh,  t.  II.  |».  o79,  ii.  401. 
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la  inesecuzione  delle  obbligazioni  del  conduttore.  A  tutto  rigore, 
Tart.  1729  era  dunque  inutile.  Perchè  la  legge  prevede  in  modo  sp(^ 
ciale  Tinadempimento  di  una  delle  obbligazioni  contratte  dal  con- 
duttore ?  Perchè  conferisce,  nei  caso  d'abuso  previsto  dall'art.  1721) 
un  potere  discrezionale  al  giudice,  il  quale  può  sciogliere  il 
contratto  e  non  scioglierlo,  secondo  le  circostanze.  Il  giudice  ha 
sempre  un  potere  d'apprezzamento  quando  lo  scioglimento  del 
contratto  è  chiesto  per  l'inesecuzione  delle  obbligazioni  di  una 
delle  parti  contraenti  (art.  1184),  ma  questo  potere  non  è  di- 
screzionale: la  legge  gli  dà  soltanto  il  diritto  d'accordare  una 
dilazione  al  debitore,  dopo  la  quale  il  giudice  deve  pronunciare» 
la  risoluzione  del  contratto  se  il  debitore  non  eseguisce  l'obbli- 
gazione. L'art.  1729  va  più  oltre.  Il  giudice  può  sciogliere  la  lo- 
cazione, egli  decide  secondo  le  circostanze.  La  legge  ripeto 
questa  espressione  nell'art.  1766,  ove  si  parla  dello  scioglimento 
della  locazione  rustica  per  la  mancata  esecuzione  delle  obbliga- 
zioni contrattuali  riguardanti  il  godimento  della  cosa.  Che  cosa 
sono  queste  circostanze  ?  Si  tratta  del  danno  che  l'abuso  di  go- 
dimento reca  al  locatore.  Ora,  il  danno  può  essere  più  o  meno 
sensibile  ;  esso  varia  da  un  caso  all'altro,  e  può  anche  provenire 
da  una  colpa  più  o  meno  grave.  Di  qui  la  necessità  d'un  potere 
discrezionale,  come  dice  benissimo  la  Corte  di  Gand.  Se  la  cosa 
locata  è  di  gran  valore,  e  il  danno  causato  relativatnente  in- 
signiflcante,  il  giudice  deve  respingere  la  domanda  di  sciogli- 
mento. Risolvendo  la  locazione,  egli  imporrebbe  al  conduttore 
una  pena  affatto  sproporzionata  alla  gravità  della  sua  colpa,  (* 
potrebbe  rovinarlo,  mentre  l'equità  non  esige  che  la  riparazione^ 
del  danno  che  ha  recato  al  proprietario.  Nel  caso  concreto,  il 
proprietario  si  lagnava  che  Taffittuario  aveva  distrutto  le  radici 
principali  di  sette  pioppi  del  Canada  che  si  trovavano  sul  con- 
line d  uno  degli  appezzamenti  locati.  Gli  alberi  non  erano  morti; 
il  loro  sviluppo  non  era  che  ritardato,  ed  erano  esposti  ad  es- 
sere rovesciati  dal  vento.  Ecco  il  danno  e  l'abuso  pei  quali  il 
proprietario  domandava  lo  scioglimento  della  locazione  !  La  Corte 
gli  accordò  duecentocinquanta  lire  di  danni  ed  interessi.  An- 
dando più  in  là,  essa  dice,  e  pronunciando  lo  scioglimento  del  con- 
tratto, si  colpirebbe  l'affittuario  con  una  pena  spi'oporzionata  e, 
quindi,  ingiusta  (1). 

265.  I  tribunali  devono  usare  del  potere  che  la  legge  ac- 
corda loro  con  prudenza  e  conciliando  gli  opposti  interessi, 
perchè  non  vi  sono  in  causa  che  degli  interessi.  Se  l'abuso 
di  godimento  è  di  tal  natura  che  possa  essere  facilmente  ripa- 
rato al  termine  della  locazione,  non  vi  ha  luogo  a  pronunciarne* 
lo  scioglimento,  poiché  realmente  il  proprietario  non  soffre  al 
cun  danno.  L'azione  ch'egli  ha  alla  fine  della  locazione  basta 
per  tutelare  i  suoi  interessi.  È  quello  che  ha  giudicato  la  Corte 


(l)  Giiiid,  3  leobraio  1870  {rasicrÌHie,  1^70,  2,  116). 
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<li  Rennes  in  un  caso  che  abbiamo  già  citalo.  Il  conduttore,  pei 
bisogni  della  sua  industria,  aveva  praticato  un'apertura  nel 
t  orrapieno  formante  il  muro  esterno;  s'era  permesso,  dice  la 
sentenza,  di  spostare  tre  alberi  dai  luoghi  in  cui  erano  stati 
posti  dal  proprietario,  e  aveva  trascurato  di  coltivare  il  giar- 
dino. La  Corte  confessa  che  l'inquilino  aveva  ecceduto  i  limiti 
del  suo  godimento,  ma  basta  che  sia  riconosciuto  che,  colle  ri- 
parazioni che  sarà  tenuto  a  fare  quando  ne  uscirà,  il  proprie- 
tario non  risentirà  alcun  danno,  perchè  la  locazione  non  debba 
essere  risolta  (1). 

Se  gli  abusi  sono  gravi  e  di  tal  natura  da  continuare  per 
tutto  il  corso  della  locazione,  lo  scioglimento  deve  essere  pro- 
nunciato. Una  casa  è  locata  ad  un  ebanista  per  un  prezzo  di 
duemila  lire.  L'atto  stipula  che  il  conduttore  non  potrà  stabilire  un 
laboratorio  al  secondo  piano,  né  sublocare  i  salotti  e  gli  apparta- 
nienti  a  società.  Fu  constatato,"  durante  il  corso  della  locazione, 
che  l'inquilino  aveva  stabilito  dei  laboratorii  in  saloni  ricca- 
mente decorati.  Però  il  primo  giudice  rifiutò  di  pronunciare  lo 
scioglimento,  fondandosi  sui  termini  dell'atto  che  vietavano  al 
conduttore  di  stabilire  un  laboratorio  soltanto  al  secondo  piano. 
L'argomento  era  cattivo.  Il  contratto  vietava  anche  di  affittare 
gli  appartamenti  e  i  saloni  a  società,  e  quindi  supponeva  e  vo- 
leva che  questi  appartamenti  fossero  occupati  dal  conduttore  e 
dalla  sua  famiglia,  e  se  il  locatore  s'opponeva  a  che  fossero 
occupati  da  circoli,  a  maggior  ragione  il  conduttore  non  poteva 
trasformarli  in  laboratorii,  ponendo  un  fornello  nella  nicchia.  È 
questa  l'osservazione  della  Corte  d'appello  che  pronunciò  lo  scio- 
glimento della  locazione  (2), 

266.  Il  locatore  potrebbe,  invece  di  chiedere  lo  scioglimento 
della  locazione,  reclamare  danni  ed  interessi?  È  stato  giudicato 
che  il  locatore  non  può  proporre  un'azione  di  danni  ed  inte- 
ressi per  abuso  di  godimento  e  deteriorazione  della  cosa  locata, 
che  deve  aspettare  fino  al  termine  della  locazione.  È  soltanto 
allora  che  il  conduttore  deve  restituire  la  cosa  nello  stato  in 
cui  l'ha  ricevuta.  Egli  può,  durante  il  corso  della  locazione,  per 
un  miglior  godimento,  riparare  il  danno  che  ha  recato  al  pro- 
prietario, e  quindi  l'azione  durante  la  locazione  sarebbe  pre- 
matura (3).  Questo  è  vero  di  un'affittanza  rustica  e  del  danno 
che  risulta  da  una  cattiva  coltura.  Egli  può  riparare,  in  questo 
caso,  col  suo  lavoro  e  le  sue  cure,  i  deterioramenti  che  ha  pro- 
dotti, e  allora  sarebbe  vero  il  dire  che  una  domanda  di  danni 
ed  interessi  non  solo  sarebbe  prematura,  ma  potrebbe  avere 
per  risultato  che  il  locatore  si  facesse  pagare  un  danno  che    il 


(1)  Rennes,  28  gennaio  1828  (Dalloz,  v.  LoìiagCj  u.  279).  Rigetto,  19  mjigj^io  1825 
(Oali^z,  V.  Louagef  n.  300,  2.% 

(2)  BruxeUes,  18  maggio  1822  {Pasicrisie,  1822,  p.  140). 

(3)  Ntmes,  22  maggio  1855  (Dalloz,  1855,  5,  276). 


OBBLIGAZIONI   DEL  CONDUTTORE.  219 

conduttore  riparerebbe  poi  con  una  migliore  coltura,  e  quindi 
il  proprietario  s'avvantaggerebbe  a  spese  dei  conduttori  (1).  Ma. 
da  ciò  non  bisogna  dedurre  come  regola  assoluta  che  il 
locatore  non  possa  proporre,  prima  dello  spirare  della  locazione, 
un'azione  principale  avente  unicamente  per  oggetto  l'assegno 
d'una  indennità.  Se  il  danno  recato  dal  conduttore  è  di  tal  na- 
tura che  debba  essere  riparato  subito,  e  che  si  aggraverebbe 
nel  corso  della  locazione,  il  locatore  deve  avere  il  diritto  d'agire 
immediatamente.  È  il  diritto  comune. 

267,  La  giurisprudenza  è  in  questo  senso.  Uu  locatario  sradica 
degli  alberi.  Ecco  un  danno  che  non  potrà  essere  riparato  alla 
fine  della  locazione:  esso  è  attuale  e  deve  essere  riparato  su- 
bito, e  quindi  il  locatore  può  agire  immediatamente  (2).  La 
Corte  di  Bourges  dice  benissimo  che,  se  il  locatore  risente  un 
danno  attuale  dal  modo  di  godimento  del  conduttore,  può  re- 
clamarne l'attuale  riparazione,  senza  dover  ricorrere  ad  una 
donianda  di  risoluzione  e  meno  ancora  attendere  il  termine  della 
locazione.  Nella  specie,  si.  trattava  della  locazione  d'una  mi- 
niera. Il  locatario  sviava  l'impresa  col  suo  godimento.  Impor- 
tava al  locatore  che  il  male  fosse  riparato  immediatamente.  La 
Corte  decise  che  la  domanda  era  ammissibile  (3). 

Nel  caso  in  cui  l'azione  del  locatore  per  danni  ed  interessi 
non  fosse  attualmente  ammissibile,  questi  ha  tuttavia  interesse 
a  far  constatare  subito  i  fatti  abusivi,  poiché  la  loro  prova  po- 
trebbe divenire  difficile  o  impossibile,  se  dovesse  darla  al  ter- 
mine della  locazione.  Si  domanda  s'egli  può  agire  giudizialmente 
allo  scopo  dì  far  constatare  i  deterioramenti,  salvo  a  chiedere 
il  risarcimento  al  termine  della  locazione.  La  giurisprudenza  è 
esitante,  e  si  comprende.  Non  si  può  agire  giudizialmente 
senza  domandare  al  giudice  una  condanna  qualsiasi  contro  la 
parte  avversaria.  Ora,  nella  specie,  si  suppone  che  il  locatore 
non  possa  chiedere  danni  ed  interessi,  e  quindi  non  vi  ha  li- 
tigio (4).  Si  amm3tte  però  più  generalmente  che  il  locatore  può 
chiedere  Una  perizia  giudiziale.  E<?li  vi  ha  interesse,  poiché  una 
perizia  che  non  fosse  eretta  in  contraddittorio  non  farebbe  prova 
contro  il  conduttore.  Se  dunque  questi  rifiuta  di  procedere  ad 
una  perizia,  vi  ha  controversia,  il  che  basta  perchè  intervenga  il 
tribunale  (5). 


(1)  Caf»ri,  6  JCÌu«rno  1857  (Dalloz,  1858,  2,  Ho), 

(2)  Reiiiieii,  28  jrennaio  1828  <Dalloz,  v.  Limage,  n.  279). 

(3)  Boiirgert,  20  mirzo  1839  (Dalloz,  v.  Louagt,  u.  303,  1.^). 

(1)  Vedi  una  senteuza  del  tribunale  della  Henua,  ritormata  in  appello  da  Aentehza 
ilei  20  marzo  18a5  (Dalloz,  ISII,  2,  29). 

(5)  Parigi,  27  diceuibre  1836  ^Dalloz,  184^5,  2,  29).  Bourgts,  20  iiiaroo  1839  iDal- 
Jt^oz,  V.  Louage,  )i    303,.  1."). 
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II.  —  Diritto  del  locatore  iu  caso  di  cambiametito  di  destinaBione. 

268.  La  legge  equipara  il  cambiamento  di  destinazione  all'abuso 
di  godimento,  e  dà  al  giudice  il  potere  discrezionale  dì  pronunciare 
lo  scioglimento  del  contratto  a  norma  delle  circostanze.  In  teoria, 
vi  ha  una  differenza.  Quando  una  casa  civile  viene  trasformata  in 
una  bettola,  la  legge  del  contratto  è  violata,  e  non  si  comprende, 
in  questo  caso,  come  il  giudice  possa  rifiutare  lo  scioglimento  del 
c'ontratto.  Non  siamo  in  caso  d'apprezzamento  della  più  o  meno  grave 
inadempienza  delle  obbligazioni  :  il  contratto  è  violato,  e  in  un  punto 
essenziale,  e  quindi  deve  essere  risolto.  Se  ciò  non  ostante  la  legge 
accorda  al  giudice  un  potere  d'apprezzamento,  è  perchè  suppone 
che  si  tratti  di  semplici  modifiche  ai  luoghi  locati  anziché 
d'un  cambiamento  nella  destinazione.  Le  innovazioni  del  con- 
duttore possono  essere  più  o  meno  gravi,  e  quindi  il  giudice 
(leve  avere  il  diritto  di  decidere  secondo  le  circostanze.  Egli  po- 
trebbe non  pronunciare  lo  scioglimento  del  contratto  e  limitarsi 
ad  ordinare  di  rimettere  i  luoghi  locati  nello  stato  primi- 
tivo (1).  A  maggior  ragione  il  giudice  deve  accordare  una  dila- 
zione al  conduttore,  quando  questi  offre  di  far  scomparire  i 
cambiamenti.  È  questo  il  diritto  comune  dell'art.  1184,  salvo  al  lo- 
catore stipulare  il  patto  commissorio,  nel  senso  che  la  loca- 
zione sarà  risolta  di  pien  diritto  pel  solo  fatto  delle  innova- 
zioni (2). 


§  V.  —  Deiróbhligo  della  restituzione, 

269.  Il  conduttore  ha  diritto  di  godere  della  cosa  locata  sol- 
tanto per  un  determinato  tempo  (art.  1709).  Quando  questo  tempo 
è  spirato,  deve  farne  la  restituzione.  Egli  sarà  tenuto  a  restituire 
tutto  ciò  che  ha  ricevuto  coi  suoi  accessorii.  Il  principio  f>  in- 
contestabile, e  non  può  dar  luogo  a  difficoltà  che  nelle  loca- 
zioni rustiche.  L'affittuario  è  responsabile  della  differenza  fra  la 
quantità  delle  terre  constatate  al  termine,  e  quella  esistente  al 
principio  del  suo  godimento.  Poco  importa  che  vi  sia  o  non  vi 
sia  stata  una  descrizione  dei  fondi  locati.  La  descrizione  non  ri- 
guarda che  la  prova.  Se  non  esiste,  il  locatore  sarà  ammesso  a 
provare  quale  era  la  quantità,  e  quale  è  la  deficienza.  Diciamo 
che  l'affittuario  ne  6  responsabile,  il  che  suppone  che  vi  Uà 
colpa  da  parte  sua,  e  vi  ha  colpa  se,  come  avviene  d'ordinario. 


(1)  Xauey,  27  agosto  1S36  (Dalloz^  v.  Louage,  n.  281). 

(2)  Liegi,  27  lugUo  1850  (PaMcrtw,  1851,  2,  36). 
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la  deficienza  è  dovuta  ad  usurpazioni  commesse  dai  proprietarii 
contigui,  nel  caso  in  cui  non  li  avesse  denunziati  al  locatore. 
Alla  sua  volta,  l'afifittuarìo,  può  aver  usurpato  le  terre  dei  suoi 
vicini,  di  modo  che  vi  sarà  un'eccedenza  di  quantità  da  una 
parte  e  una  deficienza  dall'altra.  Potrebbe  l'affittuario  compen- 
sare l'eccedenza  colla  deficienza  ?  No  certamente,  perchè  questo 
0(»cedenze  non  attribuiscono  alcun  diritto  al  proprietario,  e,  quan- 
d'anche ne  avesse  acquistata  la  proprietà  colla  prescrizione,  ciò 
non  toglierebbe  che  il  conduttore  sia  in  colpa,  ed  una  colpa  non  si 
compensa  con  una  usurpazione  (1). 

270.  In  quale  stato  deve  il  conduttore  restituire  la  cosa  lo 
cata  ?  La  difficoltà  si  presenza  per  le  riparazioni.  A  termini  del- 
l'art. 1720,  il  locatore  è  tenuto  a  consegnare  la  cosa  in  buono 
stato  di  riparazioni  d'ogni  specie.  La  stessa  obbligazione  in- 
combe al  conduttore,  in  quanto  riguarda  la  restituzione  ?  No, 
bisogna  toner  conto  del  diritto  che  il  conduttore  ha  di  goderò 
della  cosa  e  dell'azione  del  tempo  che  tutto  consuma.  Il  con- 
duttore non  è  responsabile  della  diminuzione  di  valore  che  la 
cosa  risente  per  l'uso  legittimo  ch'egli  ne  fa,  come  non  lo  è  per  la 
vetustà.  Ecco  il  principio.  L'applicazione  potrebbe  far  nascere 
molto  difficoltà  che  furono  dalla  legge  prevenute.  Bisogna  di- 
stinguere. 

«  Quando  fra  il  locatore  ed  il  conduttore  siasi  fatta  una  de- 
scrizione dello  stato  della  cosa  locata,  il  conduttore  dove  resti- 
tuirla nello  stato  medesimo  in  cui  l'ha  ricevuta,  in  conformità 
della  fatta  descrizione  a  riserva  di  ciò  che  fosse  perito  o  dete- 
riorato per  vetustà  o  per  forza  maggiore  ».  Se  dunque  il  pro- 
cesso verbale  constata  che  la  cosa  è  stata  consognata  in  buono 
stato  di  riparazioni  d'ogni  specie,  il  conduttore  dovrà  fare  le 
lùparazioni  prima  della  sua  uscita,  senza  distinguere  fra  le  pic- 
cole e  le  grandi  riparazioni.  Però  non  risponde  di  ciò  che  ò 
l)erito,  ben  inteso  per  caso  fortuito,  perchè  egli  risponde  della 
propria  colpa,  secondo  il  diritto  comune,  come  l'abbiamo  esposto  al 
titolo  delle  Obbligazioni.  La  perdita  fa  nascere  una  difficoltà 
<li  prova  sulla  quale  ritorneromo. 

Così  pure  il  conduttore  non  deve  riparare  ciò  che  fosse  dete- 
riorato por  forza  maggiore.  Il  caso  fortuito  colpisce  il  proprie- 
tario, (jui  sorge  una  grave  difficoltà.  L'incendio  è  un  caso  for- 
tuito 0  di  forza  maggiore  ?  Il  codice  risponde  alla  domanda  negli 
articoli  1733  e  1734,  che  spiegheremo  più  avanti.  Infine  l'arti- 
colo 1730  dice  che  il  conduttore  non  deve  riparare  ciò  che  è 
stato  deteriorato  per  vetustà.  Bisogna  applicare  questa  ecce- 
zione non  solo  all'azione  esclusiva  del  tempo,  ma  anche  al  le- 
gittimo godimento  della  cosa  locata  che  spetta  al  conduttore. 
Egli  non  può  essere  rosponsal)ilo  quando  ha  usato  del  suo  di- 
ritto. Bisogna  estendere  al  conduttore  quello  che  l'art.  589  dice  dol- 


ci) Nancy,  5  agosto  1815  (Dalloz,  1870,  2,  63). 
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l'usufruttuario.  Questi  ha  il  diritto  di  servirsi  delle  cose  per 
l'uso  cui  sono  destinate,  e  non  è  obbligato  a  restituirle,  allo 
spirare  dell'usufrutto,  se  non  nello  stato  in  cui  si  trovano,  non  de- 
teriorate però  per  sua  colpa.  Gli  è  lo  stesso  del  conduttore. 
Dal  fatto  che  le  parti  hanno  constatato  la  condizione  della  cosa  lo- 
cata all'inizio  della  locazione  non  si  può  conchiudere  che  il 
conduttore  si  sia  obbligato  a  riparare  i  deterioramenti  che  sono 
conseguenza  dell'uso  ch'egli  aveva  diritto  di  fare.  Questi  dete- 
rioramenti vanno  compresi  nella  vetustà^  perchè  non  è  l'azione 
esclusiva  del  tempo  che  consuma  la  cosa,  ma  l'uso  continuato 
l)er  un  determinato  tempo.  '  . 

271.  Lo  stato  dei  luoghi  ha  una  grande  inàportanza  nella  lo- 
cazione degli  stabilimenti  industriali,  che  comprende  le  mac- 
chine e  gli  utensili  necessarii  all'andamento  dell'opificio.  Talvolta 
questi  accessorii  sono  consegnati  al  conduttore  mediante  stima, 
con  questo  effetto*  ch'egli  ne'  diviene  proprietario- pagandone  il 
valore  in  base  a  perizia,  e  che,  alla  sua  uscita,  il  proprietario 
li  riprende  rimborsandone  il  valore  egualmente  in  base  a  pe 
Vizia.  Rimandiamo  a  quanto  si  è  detto  su  questo  punto  più 
sopra. 

Se  il  conduttore  non  diviene  proprietario  degli  accessorii,  le 
'  parti  rimangono  sotto  l'impero  del  diritto  comune.  Si  è  domandato 
se  l'affittuario  doveva  approfittare  della  plusvalenza  che  le 
macchine  hanno  potuto  acquistare  per  effetto  della  variazione 
del  prezzo  delle  materie  prime,  e  si  doveva  mettere  a  suo  ca- 
rico il  minor  valore  che  i  progi^essi  dell'industria,  le  invenzioni 
i^  perfezionamenti  facessero  subire  agli  strumenti  che  gli  sono 
stati  consegnati.  La  Corte  di  Bourges  si  è  pronunciata,  giusta- 
mente, per  la  negativa.  Infatti,  secondo  l'art.  1730,  il  condut- 
tore non  risponde  della  vetustà.  Ora,  è  per  l'azione  del  tempo, 
e  i  del  progresso  ch'esso  apporta,  che  il  materiale  dell'opificio  è 
deprezzato,  e  quindi  non  se  ne  deve  tenere  alcun  conto.  Cosi 
pure  l'affittuario  non  può  pretendere  una  plusvalenza  risul- 
tante dall'aumento  di  valore  delle  materie  prime.  Il  conduttore 
può  soltanto  reclamare  un'indennità  per  le  aggiunte  e  i  miglio- 
ramenti fatti  alla  cosa  locata,  e  non  risponde  che  dei  deterio- 
ramenti estranei  all'uso  legittimo  della  cosa  (1). 

272.  «  Quando  non  siasi  proceduto  alla  descrizione  dello  stato 
della  cosa  locata,  si  presume  che  il  conduttore  l'abbia  ricevuta 
in  buono  stato  di  riparazioni  locative  e  deve  restituirla  nella 
stessa  condizione,  salvo  la  prova  del  contrario  »  (art.  1731).  Qual'è 
il  fondamento  di  questa  presunzione?  Il  conduttore  è  tenuto 
alle  riparazioni  locative,  mentre  il  locatore  deve  fare  lo 
l'iparazioni  straordinarie.  Il  conduttore,  sapendo  che  dovrà 
sopportare  le  spese  delle  piccole  riparazioni,  non  avrà  mancato 
d'esigere  che  il  locatore  le    facesse    al  suo  ingresso.  La   leggo 


(1)  Boarge8,  3  agosto  1858,  e  rigetto^  1.^  agosto  1859  (Dalloz,  1859,  1,  353). 
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eleva  questa  probabilità  a  presunzione.  Ma,  secondo  i  termini 
formali  dell'art.  1731,  la  presunzione  non  concerne  che  lo  ripara- 
zioni locative,  e  quindi  non  si  può  estenderla  alle  altre  ripara- 
zioni, poiché  le  presunzioni  non  possono  applicarsi  da  un 
caso  a  un  altro,  foss'anche  per  analogia,  e,  nella  specie,  non  vi 
ha  analogia,  perchè  non  essendo  il  conduttore  obbligato  a  faro 
le  riparazioni  non  locative,  non  ha  interesse  a  constatare  ch(* 
esse  non  erano  fatte  al  momento  del  suo  ingresso.  Si  obbietta 
che  il  conduttore  ha  anche  il  diritto  d'esigere  che  il  proprietario 
faccia  le  riparazioni  straordinarie;  che  non  è  quindi  i)robabile 
che  egli  abbia  ricevuto  la  cosa  senza  esigerlo,  anzi  vi  ha  mag- 
gior interesse  che  per  le  riparazioni  locative,  poiché  le  altre  ri- 
parazioni sono  più  importanti;  donde  si  conchiude  che  bisogna 
leggere  l'art.  1731  come  se  dicesse:  Si  presume  che  il  condut- 
tore abbia  ricevuto  la  cosa  in  buono  stato  di  riparazioni,  anche 
locative  (l).  Noi  non  possiamo  ammettere  un'interpretazione  che 
conduce  a  modificare  il  testo  della  legge.  L'interprete  non  ha 
mai  questo  diritto,  specialmente  quando  si  tratta  di  presunzioni. 
Se  l'intenzione  del  legislatore  fosse  stata  d'applicare  la  presun- 
zione a  tutte  le  riparazioni,  non  avrebbe  aggiunto  la  parola  locative. 
Questa  parola  è  dunque  necessariamente  restrittiva;  ma  secondo 
l'opinione  che  noi  combattiamo,  viene  cancellata.  Ciò  è  decisivo. 

273.  L'art,  1731  ammette  la  prova  contraria  alla  presunzione 
ch'esso  stabihsce.  È  questo  il  diritto  comune.  Il  conduttore  potrà 
dunque  dimostrare  che,  all'atto  della  locazione,  le  riparazioni  loca- 
tive non  erano  fatte.  A  maggior  ragione  potrà  provare  che  non 
erano  fatte  le  altre  riparazioni.  Si  é  preteso  il  contrario  argomen- 
tando diversamente  dal  testo  dell'art.  1731.  Cattiva  argomentazione 
che,  nella  specie,  conduce  ad  un  assurdo.  Il  conduttore  sarebbe 
ammesso  a  provare  che  la  cosa  era  in  cattivo  stato  di  ripara- 
zioni locative,  quantunque  abbia  una  presunzione  contro  di  s^. 
e  non  lo  si  ammetterebbe  a  dimostrare  che  non  erano  fatte  le  altre 
riparazioni  quando  non  gli  si  può  opporre  alcuna  presunzione  !  (2). 
Ecco  uno  di  quei  pesshni  ragionamenti  .  che  provano  una.  cosa 
sola,  cioè  che  la  causa  è  cattiva. 

La  prova  contraria  può  farsi  per  testimonii  ?  Abbiamo  detto, 
al  titolo  delle  Obbligazioni^  come  la  prova  contraria,  che  la  legge 
permette  d'opporre  ad  una  presunzione,  sia  la  prova  di  diritto 
comune.  Si  tratta  di  sapere  se,  nella  specie,  la  prova  testimo- 
niale è  ammissibile.  Tutti  gli  scrittori,  salvo  Delvincourt,  insegnano 
che  il  conduttore  può  provare  con  testimoni  lo  stato  di  dete- 
rioramento in  cui  si  trovava  l'immobile,  al  suo  ingresso  nel  go- 
dimento (3),  e   la   giurisprudenza  è  conforme  (4).  Su  ciò  non  vi 


(I)  CoLMBT  DR  Santkkkb,  t.  VII,  p.  257,  n.  178  bié  III. 
(2;  BrnxeUes,  8  giugno  1863  {Paèicrme,  1861,  2,  2C0N 

(3)  DUBANTON,   t.  XVII,  p.  74,  II.  101.  DUVBHGIER,  t.  I,  p.   150,  11.  443. 

(4)  Vedi  la  giurisprudenza  nel  Repertorio  di  Dalloz,  v.  Louage,  n.  342.  Bitsogna 
aggiungere  la  succitata  sentenza  (nota  2)  di  Bruxelles. 
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Ila  dubbio.  11  deterioramento  di  un  immobile  è  un  fatto  mate- 
liale,  non  già  un  fatto  giuridico,  e  quindi  la  prova  testimonialo 
^  indefinitivaniente  ammissibile,  dappoiché  i  fatti  puri  e  semplici 
non  cadono  sotto  rapplicazione  dell'art.  VMÌ.  Rimandiamo  a 
quanto  fu  detto  intorno  alla  prova  testimoniale. 


§  VI.  —  Delle  iWi'dite  e  dei  deferiorainenti. 

N.  1.  —  Chi   sopporta   In   perdita  e  chi   ilevc  provarla? 

274.  «  Il  (conduttore  è  responsabile  dello  deteriorazioni  o  delle 
perdite  che  si  veriflcano  durante  il  suo  godimento,  quando  non 
provi  che  siano  avvenute  senza  sua  colpa  »  (art.  1732).  Questa 
^Jisposizione  è  un'applicazione  dei  principii  generali  o  vi  deroga? 
K  opinione  generale  che  la  legge  non  fa  che  applicare  alla 
locazione  i  principii  che- governano  la  perdita  della  cosa  nei  con- 
tratti, e,  a  nostro  avviso,  non  vi  ha  dubbio.  Quando  il  debitore 
<leve  rilasciare  o  restituire  il  corpo  certo  e  determinato  che 
forma  l'oggetto  dell'obbligazione,  resta  liberato  se.la  cosa  viene  a 
l)erire  senza  sua  colpa,  poiché  egli  non  6  in  colpa  quando  vi 
ha  caso  fortuito;  ma  se  allega  che  la  cosa  è  perita  per  un  caso 
fortuito,  deve  provarlo.  Tale  è  il  principio  stabilito  dall'art.  1302. 
Esso  consegue  dalle  regole  che  governano  la  prova,  combi- 
nate coirobbligazione  che  incombe  al  debitore  di  restituire  la 
cosa.  Il  locatore  che  chiede  la  restituzione  della  cosa  locata  che 
cosa  deve  provare  ?  Come  ogni  altro  attore,  deve  provare  il  fonda- 
mento della  sua  domanda.  E  su  che  è  fondata  la  sua  azione  ? 
Sul  contratto,  in  forza  del  quale  egli  ha  consegnato  la  cosa  lo- 
cata al  conduttore.  L'esistenza  del  contratto  e  la  consegna  es- 
sendo certe,  come  si  suppone,  il  conduttore  è  obbligato  a  restituire 
la  cosa.  Egli  non  la  restituisce,  sostenendo  di  essere  liberato  per 
affetto  della  perdita  fortuita  della  cosa.  Chi  si  pretende  liberato  deve 
provare  il  fondamento  dell'eccezione  di  liberazione  che  oppone 
all'attore.  Dunque  il  conduttore  deve  provare  il  caso  fortuito  in 
virtù  del  quale  si  pretende  liberato.  I/art.  1732  ft  dunque  l'ap- 
])licazione  del  principio  dell'art.  1302  (1). 

Duvergier  dice  che,  secondo  il  diritto  comune,  spetterebbe  al 
locatore  provare  che  la  perdita  od  i  deterioramenti  sono  il  risultato 
della  colpa  del  conduttore  (2).  È  questo  un  errore,  poiché  la  lettera 
del  codice  afiferma  il  contrario  nelle  disposizioni  in  cui  stabilisce  il 
juincipii  generali.  Tale  è  l'art.  1302  che  abl)iamo  citato,  e  l'ar- 
ticolo 1245  conduce  alla  stessa  conseguenza.  Il  conduttore  ob- 
bligato a  restituire  la  cosa  non  si  liiiera  dicendo  che  la  cosa  ò 


(1)  CoLMKT  DK    Santerkf,   t.   VII,   p.   257,   n.  178  ìm  I.  MorRLOX,  Ripethionì, 
t.  Ili,  p,  297,  II.  7ól. 

(2)  DuvKRGiKK,  t.  II,  p.  401,  n.  407. 
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perita  o  che  è  stata  deteriorata,  egli  deve  provare  che  6  perita 
<)  che  è  stata  deteriorata  per  caso  fortuito,  perchè  tale  è  il  fon- 
damento dell'eccezione  di  lil)erazione  che  oppone  all'attore,  salvo 
al  locatore  dimostrare  che  vi  è  stata  colpa  da  parte  del  condut- 
tore. Ma  non  tocca  al  proprietario  che  reclama  la  cosa  sua  pro- 
vare, prima  di  ojrni  altra  eccezione,  che  il  conduttore  è  in  colpa, 
il  suo  diritto  ^  fondato  sul  contratto  e  sulla  consogna  che  ha  fatta 
al  conduttore  Ecco  tutto  quello  ch'egli  deve  dimostrare.  L'errore 
di  Duvergier  è  cosi  evidente  che  fa  meraviglia  vederlo  insegnato 
<la  quell'insigne  giureconsulto.  Non  dipenderebbe  esso  forse  dalla 
falsa  teorica  che  il  suo  maestro  Toullier,  di  cui  egli  ha  conti- 
nuato l'opera,  professa  sulla  colpa  ?  Toullier  confonde  la  colpa 
iVì  cui  parla  l'art.  1382  colla  colpa  contrattuale.  Da  ciò  ad 
applicare  alla  colpa  contrattuale  i  principii  che  governano  la 
colpa  commessa  dall'autore  di  un  fatto  dannoso  non  vi  ha  gran 
tratto.  Ora,  egli  è  certo  che  colui  il  quale  chiede  la  riparazione 
<U  un  danno  costituente  un  delitto  o  un  quasi-delitto  deve  pro- 
vare l'esistenza  del  delitto  o  del  quasi-delitto.  Ma  bisogna 
guardarsi  bene  dal  conchiudere  da  ciò  che  accade  lo  stesso 
del  creditore  che  reclama  contro  il  debitore  la  consegna 
<>  la  restituzione  della  cosa.  La  distinzione  è  elementare. 
Ne  riparleremo  trattando  dell'incendio,  ove  ha  particolare  impor- 
tanza. 

275.  «  Il  conduttore  è  responsabile  delle  deteriorazioni  e  delle 
perdite  cagionate  pel  fatto  delle  persone  della  sua  famiglia  o 
dei  suoi  sui)aflittuari  »  (art.  1735).  (Questa  disposizione  è  tolta 
flall'antico  diritto.  Per  persone  della  famiglia,  dice  Pothier,  s'in- 
t^^ndono  la  moglie  e  i  tigli,  i  servitori,  gli  operai,  gli  ospiti.  Noi 
siamo,  su  questo  punto,  egli  soggiunge,  più  rigorosi  dei  giure- 
consulti romani.  Questi  non  rendevano  l'inquilino  responsabile 
(Ielle  colpe  dei  suoi  schiavi  o  dei  suoi  ospiti  se  non  nel  caso  in  cui 
>^i  fosse  egli  stesso  trovato  in  colpa  per  avere  adoperato  schiavi  o 
ricevuto  in  casa  sua  ospiti  negligenti.  Essi  non  ammettevano 
che  vi  fosse  una  responsabilità  senza  colpa  o  presunzione  di 
colpa.  La  dottrina  era  giuridica,  ma  molto  difficile  nell'applica- 
zione. È  questo  il  motivo  per  cui  la  pratica  francese  se  ne 
ò  allontanata-  La  regola  dell'art.  1735  previene  ogni  questione, 
ma  è  di  un  rigore  eccessivo.  È  già  troppo  rigoroso  il  rendere 
il  padrone  responsabile,  indefinitamente,  del  danno  recato  dai 
suoi  domestici,  quando  non  ha  potuto  impedirlo,  e  come 
l)<>irà  il  sublocatore  sorvegliare  i  suoi  subinquilini?  Pothier  ri- 
sponde che  vi  è  interessata  la  sicurezza  pubblica  (1).  Senza 
dubbio,  ma  la  responsabilità  che  pesa  sul  conduttore  non  im- 
l)edirà  gli  accidenti.  Si  tratta  di  sapere  se  è  giusto  che  il  con- 
<luttore  risponda  di  ciò  che  non  ha  potuto  impedire,  vale  a  dire 


<1)  Pothier,  Della  locazione,  d.  193. 
Laurfxt.  —  Princ.  di  dir,  cir.  —  Voi.  XXV.  —  15. 
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se  possa  essere  tenuto  responsabile  di  un  danno  che  non  pu(% 
essergli  imputato.  La  dottrina  romana  ò  più  giuridica  e  più 
equa, 

N.   2.   —   Deirincondìo. 
I.  —  L'articolo  1733. 

276.  L'art.  IT.'W  è  cosi  concepito:  «Il  conduttore  risponder 
dell'incendio,  quando  non  provi  che  sia  avvenuto  per  caso  for- 
tuito o  per  forza  maggiore,  ovvero  per  vizio  di  costruzione,  o  clie  il 
fuoco  siasi  comunicato  da  una  casa  vicina  ».  Si  domanda  se  questa 
disposizione  che,  in  fatto,  è  sovente  cosi  rigorosa,  costituisca  un'ap- 
plicazione del  principio  clie  abbiamo  richiamato  (n.  274),  o  sia  invece 
una  disposizione  eccezionale.  La  questione  è  controversa,  ma  vi  ha 
un  punto  sul  quale  tutti  si  trovano  quasi  d'accordo,  cioè  che 
l'art.  171^:$  non  fa  che  applicare  il  principio  dell'art.  17;]2,  met- 
tendo a  carico  del  conduttore  la  prova  del  caso  fortuito  che  ha 
prodotto  l'incendio.  I  giureconsulti  romani  hanno  già  fatta  l'os- 
servazione che  l'incendio  non  è  un  caso  fortuito,  nò  un  acci- 
dente di  forza  maggiore,  perchè  il  più  delle  volte  vien  cagionata 
dalla  colpa  di  coloro  che  abitano  la  casa.  Si  può  andare  più  in  là 
e  dire  che  l'incendio  è  sempre  dovuto  ad  una  colpa  qualunque 
per  quanto  lieve,  a  meno  che  non  provenga  dal  fulmine.  No 
consegue  che,  se  la  cosa  locata  è  distrutta  da  un  incendio,  il 
conduttore  non  può  essere  liberato  dalla  sua  obbligazione  di . 
restituirla  per  ciò  solo  che  alleghi  e  provi  che  la  cosa  è  perita 
in  causa  di  un  incendio,  giacché  egli  deve  dimostrare  che  la  cosa  è 
stata  distrutta  da  un  caso  fortuito,  e  non  vi  ha  caso  fortuito  se  non 
quando  l'accidente  che  ha  fatto  perire  la  cosa  non  può  essere 
imputato  a  colpa  del  conduttore,  obbligato  a  restituirla.  Ora, 
l'incendio  non  prova  che  il  conduttore  è  senza  colpa;  anzi  vi  ha 
una  probabilità  di  colpa  a  suo  carico,  e  quindi  bisogna  clfegli 
provi  che  l'incendio  non  può  essergli  imputato,  e  non  sarà  li- 
berato dal  suo  obbligo  di  restituzione  se  non  dopo  che  avrà 
dato  (piesta  prova.  È  questa  l'applicazione  diretta  del  principio  del- 
l'art. VAO'Ò.  Il  conduttore  è  debitore  di  un  corpo  certo  e  deter- 
minato. Egli  non  lo  restituisce  e  pretende  di  essere  liberato 
dalla  sua  obbligazione  per  la  perdita  fortuita  della  cosa,  ma 
deve  provare  il  caso  fortuito  che  allega,  dice  la  legge.  S«^ 
dunque  allega  l'incendio,  deve  dimostrare  che  l'incendio  è  un 
caso  fortuito,  e  che  quindi  è  scoppiato  senza  sua  colpa  (1). 

277.  Duvergier,  che  ravvisa  una  derogazione  al  diritto  comune 
nell'art.  17:J2,  deve,  a  maggior  ragione,  considerare  come  ecce- 
zionale la  disposizione  deirart.  17:{3  (2).  La  conseguenza  sarebbe 


(1)  AUBKY  e  Rau,  t.  IV,  p.  484,  nota  21,  $  367.  Colmkt   i>r  Santerrk,  t.  VII,, 
p.  260,  n.  179  hU  II.  Mourlon,  t.  Ili,  p.  297,  n.  751. 

(2)  DuvERGii'Jt,  t.  I,  p.  407  e  seg.,  u.  412. 
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gravissima,  perchè  ùe  risulterebbe  che  il  conduttore  non  risponde 
dell'incendio  se  non  nel  caso  previsto  dalFart.  1733;  che,  fuori  di 
questa  ipotesi,  si  rientra  sotto  l'impero  dei  principii  generali,  o, 
secondo  questi  principii,  Fattore  dovrebbe  provare  anche  in  caso 
d'incendio,  che  l'accidente  A  avvenuto  per  colpa  del  conduttore, 
mentre,  se  si  ammette,  colla  generalità  degli  autori,  che  l'arti- 
colo 17;W,  imponendo  al  conduttore  la  prova  che  l'incendio  è 
avvenuto  senza  sua  colpa,  non  fa  che  applicare  la  regola  gene- 
rale deirart.  1302,  bisogna  indurne  che  il  conduttore  deve  sempre, 
come  ogni  altro  debitore  di  un  corpo  certo,  dimostrare  che  Tin- 
cendio  non  gli  è  imputabile,  che  a  questa  condizione  soltanto  egli 
sarà  liberato  dair  obbligo  di  restituire.  Duvergier  suppone 
che  la  regola  dell'art.  1733  <>  più  severa  che  la  responsabilità 
del  danno  risultante  da  altri  fatti,  e  suppone  che,  secondo  il 
diritto  comune,  ò  Fattore  obbligato  a  provare  la  negli- 
genza, rimprudenza,  la  colpa  sulla  quale  fonda  la  sua  pre- 
tesa. Duvergier  confonde  varii  ordini  d'idee  affatto  distinti.  An- 
zitutto non  è  esatto  il  dire  che  il  locatore  basa  la  sua  domanda 
sulla  colpa  del  conduttore;  egli  la  fonda  suirobl>ligazione  che  il 
conduttore  ha  contratta  di  restituire  la  cosa.  Dal  momento  che 
il  contratto  ò  certo,  come  <'*  certa  la  consegna  della  cosa  locala, 
il  locatore  ha  soddisfatto  all'obbligazione  clie  gFincombe  come 
attore.  È  il  conduttore  che  gli  oppone  un'eccezione,  pretenden- 
dosi liberato  da  un  caso  fortuito,  ed  egli  sarebbe,  infatti,  liberato 
dalla  prova  delFaccidente,  perchè  il  caso  fortuito  implica  la 
mancanza  di  ogni  colpa.  Ma  l'incendio  è  un  caso  fortuito  ?  Ecco 
la  vera  diflicoltà.  Ora,  Tesperienza  dei  secoli  risponde  che 
rincendio  è  dovuto  ordinariamente  alla  colpa  di  coloro  che  abi- 
tano la  casa  incendiata.  Non  l)asta  duufjue  elio  il  conduttore 
adduca  l'incendio,  poiché  allegherebbe  un  fatto  che  il  più  delle 
volte  lo  costituisce  in  colpa,  ma  fa  d'uopo  dimostri  che  il  fatto 
non  gli  è  imputabile. 

Ciò  che  forse  ha  contribuito  a  trarre  in  inganno  Duveigier  è 
che  vi  ha  realmente  nell'incendio  una  particolarità  la  quale  dà 
all'art.  1733  l'apparenza  d'una  disposizione  eccezionale.  La  legge 
stabilisce  come  regola  generale  che  il  conduttore  risponde  d<^l- 
rincendio,  ma  può  darsi  che  rincendio  sia  un  caso  fortuito  per 
parte  del  conduttore.  Dichiarandolo  responsabile  in  generale,  la 
legge  suppone  ch'egli  sia  sempre  in  colpa,  mentre  può  non  es- 
serlo. Ciò  sembra  rigoroso,  e  si  è  portati  a  concluderne  die  il 
locatore  dovrel)be  provare  la  colpa  che  rende  il  conduttore  re- 
sponsabile, mentre  la  legge  impone  al  conduttore  l'obbligo  di 
provare  (*h'egli  è  senza  colpa.  E  facile  rispondere  a  questi  scru- 
poli. La  legge  stal)ilisce  una  presunzione  di  colpa  a  carico  del 
conduttore.  Questa  presunzione  è  fondata  in  diritto  ed  in  ra- 
gione, o  eccede  il  diritto  comune  sorpassando  ciò  che  è  giusto  od 
eijuo  ?  Ogni  presunzione  è  basata  sopra  una  probabilità,  e  si 
considera  come  probal>ile  ciò  che  avviene  ordinariamente.  Eb- 
bene, in  latto,  gli  incendii    sono  dovuti  il    più  delle    volto    alla 
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negligenza  del  conduttore,  e  quindi  la  legge  ha  potuto  e  dovuto 
indurne  come  regola  che  il  conduttore  risponde  dell'incendio. 
Ma  questa  presunzione  non  è  assoluta.  La  legge  permette  al 
conduttore  di  dare  la  prova  contraria;  egli  può  provare  che 
l'incendio  non  gli  ^  imputabile.  Il  diritto  e  Tequità  richiedono 
che  questa  prova  sia  imposta  al  conduttore,  perchè  egli  invoca 
in  suo  favore  un  fatto  eccezionale.  Egli  è  dunque  attore  in  tutta 
l'estensione  della  parola,  quando  allega  che  l'incendio  non  può 
essergli  imputato.  Questo  è  decisivo.  Come  attore,  la  prova  gli 
incombe,  e  sarebbe  ingiusto  imporla  al  proprietario. 

278.  La  giurisprudenza  non  brilla  certo  per  precisione  di  prin- 
cipii.  Si  legge  in  una  sentenza  della  Corte  di  Parigi  che  in  caso 
d'incendio,  come  in  ogni  altra  ipotesi,  l'attore  che  reclama  la  ri- 
parazione di  un  danno  deve  provare  che  il  danno  proviene  dal 
fatto  0  dall'imprudenza  del  convenuto,  che  il  codice  contiene  una 
sola  eccezione  a  questa  regola  fra  il  proprietario  e  il  loca- 
tario (1).  Cosi  l'art.  173;^  sarebbe  una  disposizione  affatto  ecce- 
zionale !  La  Corte  non  cita  l'articolo  che  stabilisce  la  pretesa  regola 
sulla  quale  essa  s'appoggia,  ma  è  certo  ch'essa  fa  allusione  al- 
l'art. 1382,  perchè  ne  riproduce  i  termini.  È  la  responsabilità 
degli  articoli  1382  e  1383  che  la  Corte  ha  in  vista,  ma  essa  di- 
mentica che  in  questi  articoli  si  tratta  di  delitti  e  di  quasi <le- 
litti,  vale  a  dire,  giusta  la  rubrica  del  titolo,  di  obbligazioni  clie 
si  contraggono  setìza  convenzione.  La  Corte  dimentica  che  le 
obbligazioni  convenzionali  sono  rette  da  altri  principii  che  ven- 
gono formulati  dall'art.  1302.  Questa  distinzione  fra  la  colpa 
contrattuale  e  la  colpa  aquiliana,  che  la  giurisprudenza  dis- 
conosce quasi  sempre,  è  capitale  nella  nostra  materia.  La  Corte 
di  cassazione  la  stabilisce  nettamente  in  quanto  riguarda  la  prova 
da  darsi  nel.  caso  d'incendio.  Il  principio  che  la  Corte  di  Parigi 
stabilisce  come,  regola  generale  è,  in  realtà,  una  regola 
particolare  la  quale  non  si  applica  che  ai  delitti  e  ai  quasi-delitti. 
«  Chi  domanda  la  riparazione  del  danno  causato  da  un  quasi- 
delitto,  come  chi  si  lagna  di  un  delitto,  è  tenuto  a  dare 
la  prova  del  fatto  che  costituisce  il  quasi-delitto,  o  della  colpa, 
0  dell'imprudenza,  o  della  negligenza  sulla  quale  fonda  la  propria 
azione  ».  Il  quasi-delitto  non  implica  alcuna  obbligazione  fra 
Fattore  e  l'autore  del  fatto  dannoso. 

Quando,  fra  il  proprietario  della  cosa  incendiata  e  il  detentore 
della  medesima  esiste  un  contratto  che  obbliga  il  possessore  a  re- 
stituirla, non  si  tratta  più  di  quasi-delitto,  ma  sibbene  dell'inadem- 
pimento d'una  obbligazione,  nel  qual  caso  si  applica  l'art.  1733, 
ciie  dispensa  il  proprietario  dalla  prova  che  l'incendio  è  av- 
venuto per  colpa  del  conduttore,  perchè  il  conduttore  deve  re- 
stituire la  cosa,  e  se  non  lo  fa,  deve  provare  che  la  cosa 
è  perita    senza    sua  colpa.  Gli  è    quanto    dichiara    la    Corte  di 


(1)  Parigi,  27  gennaio  1824  (Dalloz,  v.  Lonage,  n.  388). 
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cassazione  :  «  La  presunzione  legale  di  colpa,  in  materia  d'in- 
cendio, è  stata  stabilita  dall'art.  17X3  contro  gli  inquilini 
nel  solo  interesse  del  proprietario  della  casa  locata,  e  ciò 
come  conseguenza  delle  obbligazioni  speciali  del  conduttore  verso 
il  locatore  e  della  diligenza  ch'egli  deve,  come  depositario,  adibire 
nella  conservazione  della  casa  locata»  (1). 

279.  Eccovi  alla  vera  difficoltà.  L'art.  1733  non  fa  che  appli- 
care il  principio  dell'art.  1302,  imponendo  al  conduttore  l'obbligo 
rli  provare  che  la  casa  incendiata  è  perita  senza  sua  colpa.  Conio 
si  darà  questa  prova?  L'art.  1733  sembra  limitare,  sotto  questo 
l'apporto,  il  diritto  del  conduttore,  e,  limitandolo,  pare  che  de- 
roghi al  diritto  comune:  «11  conduttore  è  responsal)ile  deirin- 
cendio,  quando  non  prori  che  l'incendio  sia  avvenuto  per  caso 
fortuito  0  forza  maggiore,  o  per  vizio  di  contrazione,  o  clie 
il  fuoco  siasi  coniunicato  da  una  casa  vicinai.  Queste  diverso 
circostanze,  se  il  conduttore  arriva  a  provarle,  dimostrano  che 
la  cosa  ì"  perita  senza  sua  colpa.  Si  domanda  se  i  fatti  enume- 
rati dalla  legge  sono  i  soli  che  il  conduttore  sia  ammesso  a 
provare.  Ovvero  l'articolo  deve  essere  interpretato  nel  senso 
che  la  prova  da  darsi  dal  conduttore  consista  nello  stabilire  che  /(f 
perdita  ha  arato  luogo  senza  sua  colpa  ì  Sono  (jneste  le  espressioni 
dell'art.  1732,  e  tale  è,  a  nostro  avviso,  il  senso  dell'art.  1733. 
Cosi  opina  la  maggior  parte  degli  scrittori,  e  il  loro  parere  è  consa- 
crato dalla  giurisprudenza.  Ma  i  motivi  di  dubitare  non  mancano, 
anzi  non  possiamo  nemmeno  accettare  tutte  le  ragioni  che  si  danno 
in  appoggio  (lelFopinione  che  noi  insegniamo.  Si  tratta  d'una 
questione  di  principio,  e  bisogna  mettervi  la  maggior  pre- 
cisione. 

In  teoria,  astrazion  fatta  della  dicitura  dell'art.  1733,  la  que- 
stione non  ft  dubbia.  La  cosa  locata  è  perita  in  conseguenza  di  un 
incendio.  Il  conduttore,  obbligato  a  restituirla,  deve  provare,  se  vuol 
ossero  sciolto  dalla  sua  responsabilità,  che  l'incendio  si  ò  veri- 
llcato  senza  sua  colpa.  Come  proverà  egli  che  non  è  in  colpa  ? 
Per  principio,  i  mezzi  di  dimostrare  un  fatto  litigioso  sono  lasciati 
alla  parte  che  deve  dare  la  prova,  salvo  al  giudice  apprez- 
zare il  risultato  della  prova  e  decidere  se  ne  risulta,  in  ogni 
ipotesi,  che  la  cosa  ^  perita  senza  colpa  del  debitore.  L'art.  1302, 
che  ^  la  sede  della  materia,  non  dice  in  qual  modo  il  debitore 
deve  pr.ovare  che  non  è  in  colpa.  È  affar  suo:  la  legge  non- deve 
occuparsene;  essa  se  ne  rimette  all'interesse  del  debitore  e  all'ap- 
prezzamento  del  giudice.  Oli  6  lo  stesso  dell'art.  1732.  La  legge 
si  contenta  di  dire  che  il  conduttore  il  quale  non  restituisce  la 
cosa  locata,  o  che  la  restituisce  deteriorata,  deve  provare  che 
la  deteriorazione  o  la  perdita  hanno  avuto  luogo  senza  sua 
colpa. 

Tale  <>  il  diritto  comune.  L'art.  1733  deroga  al  diritto  comune. 


(1)  Rigetto,  sezione  civile,  18  dicembre  1827  (Dalloz,  v.  Louage.  n.  388). 
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noi  senso  che  la  legge  non  permette  al  conduttore  di  provare 
con  ogni  mezzo  ch'egli  non  è  in  colpa,  ch'essa  limita  le  prove 
ai  fatti  che  enumera,  caso  forfiufo,  for:^a  iniggiore,  vi^io  di 
rostruzinne,  rotolai  trazione  del  faoro  da  ana  rasa  virinaì  Un 
primo  punto  ci  pare  evidente,  ed  è  clie  non  vi  ha  alcuna  ra- 
gione \\b  di  diritto  nò  di  equità  che  possa  giustilìcare  queste 
restrizioni.  La  più  assoluta  libertà  della  difesa  ò  un  diritto 
pel  convenuto  tanto  in  materia  civile  quanto  in  materia  penale. 
Purché  non  usi  che  prove  legali,  egli  è  lil)oro  d'allegare  tutti  i 
tatti  i  quali  tendano  a  provare  che  è  senza  colpa.  Sarebbe 
dun(}ue  una  vera  anomalia  il  limitare  il  diritto  del  conduttore 
a  certi  fatti,  anche  quando  ne  allegasse  altri  dai  quali  risultasse 
la  prova  ch'egli  non  è  in  colpa.  Che  cosa  dicono  gli  autori  pt»r. 
giustificare  questa  anomalia?  Gli  editori  di  Zachariae  si  conten- 
tano di  appellarsi  al  testo,  che  è  restrittivo.  Ciò  basta  per 
escludere 'ogni  altro  fatto  tendente  a  provare  che  il  conduttore 
è  senza  colpa  (1).  Ma  si  tratta  precisamente  di  dimostrare  che 
il  testo  é  restrittivo,  e  quando  non  si  dà  alcuna  ragione  per  la 
([uale  il  legislatore  avrebbe  limitato  il  diritto  comune  a  danno 
del  conduttore,  é  permesso  dubitare  che  Tabbia  fatto.  Marcadé 
ha  tentato  di  giustificare  la  legge  intesa  in  un  senso  restrittivo  : 
«  A  torto  od  a  ragione,  egli  dice,  la  legge,  per  costringere  gli 
inquilini  ad  una  maggior  vigilanza,  non  li  scioglie  dalla  respon- 
sabilità che  a  condizione  d'indicare  la  causa  delFincendio.  Essa 
pensa  che  il  bisogno  per  l'inquilino  di  sapere,  per  poterlo  dire 
egli  stesso,  qual'ò  la  causa  d(^iravvenimento,  lo  spingerà  ad 
esercitare  una  sorveglianza  più  attiva,  non  solo  sulle  persone 
della  sua  famiglia,  ma  anche  sui  vicini  e  sui  terzi,  e  che  giungerà 
quindi  a  prevenire  o  ad  arrestare  molti  di  questi  sinistri  che 
sono  già  troppo  numerosi  »  (2).  Se  tali  sono  i  motivi  per  cui 
il  legislatore  ha  derogato  al  diritto  comune,  limitando  la  difesa, 
])isogna  dire  che  la  legge  è  sovranamente  ingiusta.  Può  essa 
<'hiedere  Timpossibile  al  conduttore  ?  No.  Deve  essa  colpirlo, 
quando  egli  ha  fatto  tutto  ciò  che  dipende  da  lui  per  prevenire» 
o  arrestare  Tincendio?  No.  Ebbene,  è  questa  prova  che  il  con- 
<luttore  chiede  di  dare,  e  gliela  si  rifiuta!  Bisogna  ciregli  provi 
che  b  senza  colpa:  egli  vuol  dare  questa  prova,  e  la  legge  gli 
direbbe  che  non  può  darla  se  non  provando  che  Tincendio  ha 
avuto  luogo  per  una  delle  cause  determinate  dal  testo,  vale  a 
dire  che  dia  una  i)rova  la  quale  sarebbe  quasi  sempre  impos- 
sibile. 

Noi  diciamo,  se  tali  sono  i  motivi  della  disposizione  restrittiva 
dell'art.  173.'],  supponendo  ch'essa  sia  tale,  ma,  in  realtà,  sono 
motivi  stati  immaginati  pel  bisogno  della  causa,  ma  di  cui 
non  vi  ha  alcuna  traccia    nei   lavori   preparatorii.   Constatiamo 


(1)  AuBHY  e  Rau,  t.  IV,  pp.  424  e  425,  $  367. 

(2)  Marcadé,  t.  VI,  p.  464,  n.  I  deU'art.  1733. 
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:uìzitutto  quale  era  la  tradizione.  L'art.  1733  è  tolto  da  Potliier. 
Ecco  corno  e^li  si  esprime:  «Siccome  gli  incendi  avvengono  or- 
<linariamente  per  colpa  delle  persone  che  dimorano  nelle  case, 
<lunndo  una  casa  è  incendiata,  facilmente*  si,  presume  che  l'in- 
condio  sia  avvenuto  per  colpa  deirinquilino.  È  per  questo  ch'egli 
ì\  in  tal  caso,  tenuto  a  ricostruire  la  casa  incendiata,  (juando 
unti  (finsfifìchi  rjte  ì'itìrendio  i*  arrenato  pd'  raso  forfaifo  o 
<'he  il  fuoco  siasi  roùìifu  irato  da  tma  rasa  r  ir  ina»  (1).  Qual'ò  il 
significato  di  queste  parole  ?  Che  il  conduttore  si  presume  incolpa, 
ma  ch'egli  6  ammesso  a  provare  ch(*  non  lo  è.  Come  si  darà 
questa  prova?  Dimostrando  che  l'incendio  ha  avuto  luogo j^^w^.sy; 
fortuito^  oche  ì^  stato  ronmairato  da  naa  rasa  ririìia.  K  questa 
la  sola  prova  ammessa?  Pothier  non  lo  dice;  egli  non  parla  di 
un  vizio  di  rostrtfziotìe  che  avrebbe  cagionato  l'incendio,  e  cer- 
tamente Potliier  avrebbe  ammesso  questa  causa  di  giustifica- 
zione, perchè  essa  esclude  ogni  colpa.  Dunque  la  dottrina  che* 
il  codice  ha  riprodotta  non  aveva  nulla  di  n^strittivo;  Pothier 
non  pensava  a  derogare  al  diritto  comune.  Ma  vi  hanno  pensato 
gli  autori  del  codice  ?  Jaubert,  l'oratore  del  Tribunato,  pone  la 
questione  in  questi  termini:  «  l'n  incendio  ha  distrutto  la  cosa 
locata.  Deve  il  locatore  sopportare  l'avvenimento,  o  non  può 
almeno  rivalersi  contro  il  conduttore  che  nel  caso  in  cui  potesse 
provare  che  l'accidente  proviene  dalla  colpa  o  dalla  negligenza 
(U  questo,  ovvero  spetta  al  conduttore  provare  i  casi  fortuiti?  ». 
Ecco  la  difficoltà,  o,  come  dice  Jaubert,  la  grande  questione 
l'he  gli  autori  del  codice  hanno  voluto  troncare.  È  dunque  questo 
il  solo  punto  deciso  dall'articolo  1733.  Chi  deve  provare  il 
caso  fortuito?  Il  locatore  o  il  conduttore?  11  codice  risponde  :  11 
condìUtore.  Jaubert  aggiunge:  «  La  legge  non  stabilisce  che  una 
presunzione.  (Questa  presunzione  può  essere  distrutta  da  una 
prova  contraria,  ma  la  presunzione  doveva  essere  stabilita  contro 
il  conduttore,  perche,  da  una  parte,  il  locatore  non  aveva  alcun 
mezzo  di  prevenire  nò  di  evitare  l'accidente,  e,  dall'altra,  gli 
incendi  accadono  ordinariamente  per  colpa  di  coloro  die  abitano  . 
nolla  casa  »  (2).  Abbiamo  detto  sovente  che  la  regola  essenziale 
il'interpretazione  consiste  nel  constatare  la  questione  o  la  diffi- 
coltà che  il  legislatore  ha  inteso  di  decidere.  Su  questo  punto  non 
potrebbe  esservi  dubbio.  L'oratore  del  Tribunato  lo  dichiara.  Si  trat- 
tava di  stabilire  a  carico  di  chi  sta  la  prova  del  caso  fortuito. 
Ecco  tutto  ciò  che  è  deciso  dall'art.  1733.  Non  vi  ha  una  parola 
nel  discorso  di  Jaubert  che  riguardi  la  natura  dei  fatti  che  il 
<'onduttore  potrà  allegare  per  sua  giustificazione.  Egli  ò  ammesso 
alla  prova  contraria,  e  basta.  La  presunzione  è  ch'egli  è  in  colpa, 
ma  la  legge  lo  ammette  a  provare  che  non  lo  ò.  Egli  darà  questa 
l^rova  a  modo  suo,  e  il  giudice  apprezzerà. 


(1)  POTHIBR,  Della  locazime,  n.  194. 

(2)  Jaubkbt,  Discorsi,  n.  5  (Locke,  t.  VII,  p.  211). 


232  DELLA   LOCiVZIONE  DELLE  COSE. 

Il  testo  dice  di  più  ?  È  desso  cosi  restrittivo  come  si  pretende  ? 
Quelli  che  professano  V  opinione  da  noi  combattuta  danno 
una  risposta  molto  speciosa..  L'art.  1733  è  restrittivo,  es,si 
dicono,  per  ciò  solo  che  esiste.  Infatti,  se  esso  si  limitasse  a  dire 
che  il  conduttore  deve  provare  che  Tincendio  è  avvenuto  senza 
sua  colpa,  sarebbe  perfettamente  inutile,  perchè  non  fa- 
rebbe che  ripetere  quello  che  dice  l'art.  1732.  Si  concepisce  che. 
dopo  avei:  disposto  che  il  conduttore  (>  responsabile  della  per 
dita  della  cosa  locata,  quando  non  provi  ch'essa  è  avvenuta 
senza  sua  colpa,  il  le<rislatore  aggiung-a  inunediatamente  dopo 
l'art.  1732  una  disposizione  in  cui  stabilirebbe*  di  nuovo  che  il  con- 
duttore è  responsabile  dellMncendio,  quando  non  provi  die  h 
avvenuto  senza  sua  colpa?  Si  verrebbe  a  dire  due  volte  la  stessa 
cosa  in  due  articoli  die  si  susseguono.  Perchè  Tart.  1733  abbia  un 
significato,  deve  contenere  una  cosa  diversa  da  quella  espressa  nel- 
l'art. 1732,  e  quindi  sarà  necessciriamente  restrittivo.  Questa  con- 
clusione non  è  così  evidente  come  si  sostiene.  I/art.  1732  parla 
della  perdita  e  delle  deteriorazioni  in  generale.  E  desso  applicii- 
bile  all'incendio?  Ecco  la  questione  risolta  dall'art.  1733,  e  il 
legislatore  doveva  deciderla.  Jaubert  ce  ne  dice  la  ragione, 
ed  è  che  nell'antico  diritto  questo  punto  era  controverso,  e 
aveva  dato  luogo  ad  una  infinità  di  disiinzioni  e  di  decisioni 
contraddittorie.  Gli  autori  del  codice  hanno  voluto  troncare  tutte 
queste  difficoltà,  e  quindi  Tart.  1733  non  è  una  disposizione 
inutile  senza  significato  alcuno. 

Si  insiste  e  si  dice  che,  se  Tunico  scopo  deirarticolo  era  dì 
decidere  a  carico  di  chi  stava  la  prova  del  caso  fortuito,  la 
legge  avrebbe  dovuto  contentarsi  di  disporre,  come  aveva  fatto 
nell'articolo  precedente,  che  il  conduttore  doveva  iii'ovare  che 
l'Lncendio  era  avvenuto  senza  sua  colpa.  Perchè,  invece  di  es[)ri- 
mersi  in  (luesti  termini  generali,  essa  precisa  i  fatti  di  cui  il 
conduttore  deve  dare  la  prova,  dicendo  «  quando  non  provi  che 
l'incendio  sia  avvenuto  per  raso  fortuito  o  ^ex  forza  iaaggiori\ 
ovvero  per  ri  zio  di  costruzione,  o  che  il  fuoco  siasi  couiuuicato  da 
una  casa  vicina  i  ».  Come  enumerazione,  questa  dìsposizi«)ne 
è  inutile;  essa  non  ha  senso  se  non  è  restrittiva.  La  legge 
vuole  che  il  conduttore  provi  il  caso  fortuito  o  la  forza  ina(j' 
(fiore  che  ha  cagionato  l'incendio,  che  provi  il  vizio  di  costru- 
zione, che  provi  che  il  fuoco  i*  stato  comunicato  da-  una 
casa  vicina.  Di  qui  si  concliiude  die  il  conduttore  non  potrebbe 
pretendere  non  esservi  alcuna  colpa  da  rimproverargli,  perchè 
avrebbe  prestato  alla  cosa  tutte  le  cure  d'un  buon  padre  di  fa- 
miglia, e  che  non  potrebbe  eccepire  circostanze  diverse  da 
quelle  indicate  dalla  legge,  qiuxnd'anche  tendessero  ad  eliminare 
ogni  sospetto  di  colpa  da  parte  sua.  Ammettiamo  che  l'enume- 
razione dei  fatti  che  l'art.  1733  considera  come  cause  di  giusti- 
fica^zione  sia  inutile,  ma  non  è  una  ragione  per  darle  un  senso 
irrazionale.  Jaubert  ha  affermato  meglio  il  concetto  della  legge 
dicendo  che  il  conduttore  sì    presume    in   colpa,  ma  che  è  am- 
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inesso  alla  prova  contraria.  La  legge  stabilisce  in  qual  modo  egli 
darà  questa  prova  contraria.  Si  domanderà  a  che  serva  questa 
enumerazione  ?  Vi  ha  una  prima  risposta  a  tale  domanda  che  si 
vuole  cosi  imbarazzante,  ed  è  che  Pothier  enumerava  le  circostanze 
per  le  (juali  il  conduttore  poteva  provare  di  essere  senza 
colpa.  L'art.  1733  aggiunge  un  fatto,  il  vizio  di  costruzione,  ma 
il  codice,  al  pari  di  Pothier,  non  intende  limitare  ai  fatti  ch'esso 
enumera  la  giustificazione  che  permette  di  fare  al  conduttore. 
Noi  diciamo  che  l'interpretazione  contraria  conduce  ad  una  con- 
seguenza irrazionale.  La  legge  presume  che  il  conduttore  è  in 
colpa,  ma  gli  permette  di  dare  la  prova  del  contrario.  Ebbene,  il 
conduttore  chiede  di  provare  latti  che  tendono  ad  escludere 
ogni  sospetto  di  colpa  da  parte  sua,  e  gli  si  rifiuterà  la  facoltà 
(li  provare  un  fatto  cosi  dimostrativo  ? 

Se  tale  fosse  realmente  il  solo  significato  possibile  dell'art.  1733» 
noi  Tammetteremmo,  per  quanto  assurda  fosse  la  legge;  ma  la 
legge  ammette  anche  altre  interpretazioni.  Ogni  autore  la  giu- 
stifica a  modo  suo  (1).  Crediamo  inutile  entrare  nella  discus- 
sione di  queste  diverse  spiegazicmi,  perchè  ci  condurrebbe 
troppo  in  lungo.  Quella  che  abbiamo  data  basta.  Si  può  aggiun- 
gere che  rincendio  è  un  fatto  di  natura  speciale,  un  acci- 
dente che  d'ordinario  è  imputabile  ad  una  colpa,  ad  una  negli- 
genza qualunque,  ma  può  darsi  che  questa  colpa  non  sia 
imputabile  al  conduttore,  e  quindi  bisognava  permettergli  di 
provare  i  fatti  che  dimostrano  ch'egli  è  senza  colpa.  Quali  sono 
questi  fatti?  Il  legislatore  indica  i  fatti  più  usuali,  per  mo- 
strare quale  è  la  giustificazione  che  il  conduttore  dovrà  dare. 
Egli  prova  che  non  è  in  colpa  quando  stabilisce  che  l'incendio  è 
avvenuto  per  raso  fortuito  o  per  forza  maggiore,  ovvero  che  è  dovuto 
ad  un  vizio  di  costruzione,  o  che  è  stato  comunicato  da  una 
casa  vicina.  Sono  questi  i  soli  fatti  ch'egli  possa  allegare  ?  Tanto 
vai  chiedere  se  il  legislatore  può  avere  la  pretesa  di  pre- 
vedere tutti  i  fatti  i  quali  provano  che  il  conduttore  è  senza 
colpa.  Anche  questo  sarebbe  un  assurdo.  Può  mai  la  legge  pre- 
vedere l'infinita  varietà  dei  fatti  ?  Essa  pone  dei  principii  e  dà 
degli  esempi  per  spiegare  il  suo  concetto,  ma  qui  si  ferma 
la  missione  del  legislatore,  perchè  egli  non  può  andare  più 
in  là. 

280.  La  giurisprudenza  si  è  pronunciata  per  la  nostra  inter- 
pretazione, che  è  quella  della  maggior  parte  degli  scrittori.  Essa 
non  procede  sistematicamente  e  per  principii  assoluti  (non  è 
questa  la  sua  missione),  ma  in  tal  modo  corre,  assai  meno  della 
(lottrina,  il  pericolo  di  smarrirsi  in  sottigliezze  teoriche.  Il  buon  senso 
ha,  nelle  sue  decisioni,  una  parte  maggiore  che  non  la  scienza,  e  non 
bisogna  lagnarsene  troppo.  Nella  questione  che  abbiamo  discussa 


(1   DuvKRGiKR,  t.  I,  p.  441,  n.  435.   Troplong,  n.  382.  Colmbt   dr  Santerrr, 
t.  VII,  p.  262,  n.  179  bis  VI. 
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la  risposta  del  buon  senso  non  è  dubbia.  Il  conduttore  si  pre- 
sume in  colpa  quando  un  incendio  distrugge  la  cosa  locata,  ma 
si  tratta  soltanto  di  una  presunzione  che  ammette  la  prò  va  contraria, 
e  quindi  bisogna  permettergli  di  provare  che  non  è  in  colpa.  Che 
importa  il  modo  con  cui  darà  tale  prova,  purché  infonda  nel  giu- 
dice la  convinzione  piena  e  profonda  che  l'incendio  non  gli  <^ 
imputabile  ?  Non  si  persuaderà  mai  un  giudice  che  deve  condan- 
nare il  conduttore  a  danni  ed  interessi  per  aver  distrutto  la 
cosa  per  sua  colpa,  quando  il  conduttore  promette,  di  provare  e 
prova  che  l'incendio  è  avvenuto  senza  sua  colpa.  È  la  voce  del 
])Uon  senso  che  il  giudice  ascolta  di  preferenza,  ed  ha  ragione 
quando  si  tratta  d'una  questióne  di  colpa,  perche  queste  dif- 
ficoltà sono  pili  di  fatto  che  di  diritto.  Il  punto  di  diritto  è 
che  il  conduttore  si  presume  in  colpa,  il  punto  di  fatto  con 
siste  nella  prova  contraria,  ed  ogni  prova  si  risolve  in  un 
fatto. 

Vi  sono  sentenze  le  quali  riproducono  i  termini  dell'arti- 
colo 1733  e  sembrano  interpretarli  in  senso  restrittivo.  A 
dire  il  vero,  esse  non  decidono  la  questione,  che,  a  giudicarne 
dalle  raccolte  di  giurisprudenza,  non  era  stata  sottoposta  al  magi- 
strato (1).  La  maggior  parte  delle  sentenze  dicono,  senza  discu- 
tere il  punto  di  diritto,  che  l'art.  1733  deve  essere  inteso  nel 
senso  che  il  conduttore  non  sia  tenuto  a  provare  direttamente 
la  causa  dell'incendio,  dimostrando  che  questa  causa  gli  è 
estranea,  ma  basta  che  provi  essere  impossibile  che  l'incendio 
sia  avvenuto  per  sua  colpa  (2).  La  Corte  di  cassazione  ne  con- 
chiude che  il  conduttore  ^  ammesso  a  dimostrare  non  solo  uno 
dei  fatti  menzionati  dall'art.  1733,  ma  anche  ogni  altro  fatto 
<'he  possa  liberarlo  dalla  sua  responsabilità  come  inquilino  (3). 
Ammettendo,  dice  la  Corte  di  Parigi,  che  gli  inquilini  non  siano 
rigorosamente  obbligati  a  provare  il  caso  fortuito,  devono  al- 
meno dimostrare  che  l'incendio  è  avvenuto  senza  che  alcuna  colpa 
fosse  loro  imputabile  (4).  La  Corte  di  Metz,  pur  giudicando  che 
il  conduttore  deve  provare  che  l'incendio  ò  avvenuto  per  una 
delle  cause  enumerate  nell'art.  1733,  soggiunge  che  sarebì)e 
contrario  tanto  allo  spirito  della  legge  in  materia  di  responsa- 
bilità, quanto  alla  ragione  ed  all'equità,  l'imporre  all'inquilino 
l'obbligo  rigoroso  di  provare  in  modo  diretto  e  speciale  un  fatto 
di  cui  è  sovente  impossibile  trovare  le  tracce  e  precisai*e  le 
circostanze,  ma  basta  che  il  fatto  sia  provato  indirettamente  per 
via  d'induzione.  La  Corte  giunge  alla  conclusione  che  l'in- 
quilino, dimostrando  Timpossibilità  che  l'incendio  sia  avvenuto 
pel  suo  fatto  o  la  sua  colpa,    fornisce    con    ciò  stesso  la  prova 


(1)  Parigi,  10  maggio  1834  e  4  lugUo  1835  (Dalloz,  v.  Louage,  un.  379  e  3«0. 

(2)  Rouen,  16  gennaio  1845  (Dalloz,  1845,  2,  172). 

(3)  Rigetto,  14  novembre  1853  (Dalloz,  185i,  1,  56). 

(4)  Parigi,  29  novembre  1852  (Dalloz,  1854,  2,  166). 
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indiretta  che  Tincendio  deve  necessariamente  essere  attribuito 
ad  una  delle  cause  che  lo  prosciolgono  da  ogni  responsabi- 
lità (1).  La  questione  si  riduce  dunque  ad  una  difficoltà  di  fatto, 
neirapprezzamento  del  quale  le  Corti  si  mostrano  più  o  meno 
severe.  Si  legge  in  una  delle  ultime  sentenze  :  «  Se  è  vero  che 
i  casi  d'eccezione  enumerati  nell'art.  17:}.'i  non  sono  limitativi, 
e  cìw  il  conduttore  ò  anmiesso  a  provare  con  un  argomento 
negativo  che  il  fuoco  non  ha  potuto  svilupparsi  per  sua  colpa, 
non  ò  men  vero  che,  per  distruggere  la  presunzione  della  legge, 
i  fatti  articolati  in  appoggio  di  ([uesto  argomento  (hn'ono  cliia- 
ramente  stabilire  la  prova  di  tale  impossibilità  »  (2).  La  giu- 
risi)i*udenza  delle  Corti  del  lielgìo  è  conforme  (3). 

(Queste  decisioni  sono  molto  incoerenti,  e  il  punto  di  diritto  vi 
^  <lebolmente  stabilito,  o,  per  meglio  dire,  le  Corti  lo  suppon- 
gono provato,  (|ualche  volta  anche  pare  che  ne  dubitino.  Terminiamo 
(juesta  rivista  della  giurisprudenza  citando  una  sentenza  della 
Corte  di  cassazione  che  ò  più  esplicita.  La  Corte  di  Parigi 
iiveva  riteiìuto  in  fatto  che  dalle  t(*stimonianze  dell'istruttoria,  dalle 
circostanze  e  dai  documenti  della  causa  risidtava  che  rincendio  era 
avvenuto  senza  colpa  deirinijuilino;  che,  d'altra  parte,  Tincendio 
aveva  avuto  due  distinti  focolari,  il  che  concorreva  ad  escludere 
ridea  d'una  colpa  imputabile  all'inquilino  ed  implicava  una 
<-ausa  di  forza  maggiore  di  cui  questi  non  deve  rispondere.  Pro- 
<lotto  ricorso  per  violazione  dell'art.  1733,  la  Corte  suprema  lo 
respinge.  Essa  constata  anzitutto,  in  base  alla  sentenza  impu- 
gnata, che  non  si  poteva  rimproverare  all'inquilino  n^.  colpa  né 
imprudenza,  nò  difetto  di  sorveglianza.  In  diritto,  il  condut- 
tore risponde  dell'incendio,  quando  non  provi  che  sia  avvenuto 
])or  caso  fortuito  o  per  forza  maggiore.  Era  sufllcienteinente  sod- 
disfatto al  voto  di  questa  disposizione  colla  dichiarazione  della 
Come  di  Parigi  che  l'incendio  aveva  avuto  due  focolari,  il  che 
valeva,  con  tutti  gli  altri  fatti  escludenti  la  colpa,  a  far  sup- 
])orre  una  causa  di  forza  maggiore.  L'art.  1733  non  esige  che 
i  fatti  di  forza  maggiore  siano  determinali  o  specificati. 
Decidere  altrimenti  sarebbbe  eccedere  le  prescrizioni  della 
\o<r<x^-  (4). 

II.  —  Applicazione. 

281.  L'art.  1733  ^  collocato  sotto  la  rubrica  delle  regole  comuni 
alle  locazioni  delle  rase  e  dei  beìu'  rffsfirì.  Esso  si  applica  dunque 
a  qualunque  conduttore  ogni  qualvolta  la  locazione  ha  per  oggetto 


(1)  Metz,  21  dicembre  1854  (Dalloz,  1855,  2,  197;. 
(2;  Chambery,  10  aprile  1867  (Dalloz,  1867,  2,  90). 

(o)  Gand,  28  lugUo  1851  (Pa«icn«jc,  1853,  2,  125).  Liegi,  23  maggio  ISGS  (PaHcriaie, 
1868,  2,  263). 
(4)  Rigetto,  20  aprile  1859  (Dalloz,  1859,  1,  318). 
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una  casa  od  una  masseria.  Si  ft  sostenuto  che  occorresse  limi- 
tarlo ai  luoghi  destinati  ad  essere  abitati  e  che,  per  conseguenza, 
non  fosse  applicabile  al  locatario  d'un  teatro.  Il  fatto  dell'abita- 
zione, si  diceva,  è  la  base  sulla  quale  si  fonda  la  presunziouf^ 
di  colpa  del  conduttore.  Ora,  i  teatri  non  solo  non  sono  abitati, 
ma  i  regolamenti  di  polizia  vietano  perfino  che  lo  siano.  Inoltre, 
l'autorità  stessa  esercita  una  sorveglianza  attiva  e  quotidiana, 
il  che  fa  cessare  la  pres;inzione  di  colpa  contro  il  conduttore, 
perchè  sarebbe  poco  ragionevole  presumere  imprudenza  nel  lo- 
catario quando  vegliava  la  stessa  autorità.  D'altronde  i  proprie- 
tarii  di  teatri  non  ignorano  il  pericolo  d'incendio  che  li  mi- 
naccia incessantemente,  ma  trovano,  nell'elevato  prezzo  d'af- 
fitto che  esigono,  il  compenso  ai  rischi  ai  quali  sono  esposti, 
e  quindi  ne  rimangono  indennizzati  dalKaffitto  che  percepiscono. 

L'argomentazione  è  speciosa,  ma  non  solida.  Non  è  il  fatto 
dell'abitazione,  ma  il  fatto  della  locazione  che  genera  la  respon- 
sabilità. Il  conduttore  risponde  dell'incendio,  dice  l'art,  lll^ì.  È 
una  regola  generale  assoluta  alla  quale  l'interprete  non  può 
fare  alcuna  eccezione.  La  sorveglianza  dell'autorità  municipale 
non  toglie  che  il  locatario  debba  vegliare,  e  Io  deve  tanto  più 
in  quanto  il  pericolo  d'incendio  f»  maggiore.  Vi  è  impegnato 
l'interesse  della  pul)blica  sicurezza.  Se  il  prezzo  d'affitto  delle 
sale  da  spettacolo  è  più  (^levato  che  quello  delle  case  d'abita- 
zione non  ò  per  compensare  il  locatore  dei  rischi  che  prende- 
rebbe sopra  di  st^,  ma  pei  beneficii  che  l'uso  dei  luoghi  locati 
procura  al  locatario.  La  sentenza,  confermata  in  appello,  decide, 
in  fatto,  che  il  conduttore  non  era  in  colpa.  Vi  sono  conside- 
randi  relativi  alla  questione  di  diritto  i  quali  potrebbero  far 
credere  che  i  direttori  di  teatro  non  sono  soggetti  alle  regole  co- 
muni. Crediamo  inutile  combatterli,  la  questione  di  diritto  non 
essendo  dubbia  (1). 

282.  La  resi)onsabilità  del  conduttore  cessa  quando  l'incendio 
ò  avvenuto  per  caso  fortuito  o  per  forza  maggiore.  Il  fatto  d'un 
terzo  si  considera,  in  generale,  come  un  caso  fortuito.  E  vero 
che  si  può  prevenirlo,  fino  ad  un  certo  punto,  con  una  sorve- 
glianza attiva,  in  materia  d'incendio,  ma  la  sorveglianza  ha  i 
suoi  limiti,  e  non  si  può  esigere  dal  conduttore  l'impossibile.  Vi 
ha  una  sentenza  della  Corte  di  Bruxelles  la  quale  pare  con- 
traria al  conduttore,  ma  ò  senza  autorità,  poiché  decide,  in 
fatto,  che  il  conduttore  non  aveva  provato  sufficientemente  ch(^ 
l'incendio  proveniva  dal  fatto  d'un  terzo  (2).  La  giurisprudenza 
si  ò  pronimciata  in  livore  del  conduttore.  Ecco  il  caso  nel  quale 
ò  intervenuta  una  sentenza  della  Corte  di  cassazione.  Il  fuoco  si 
manifestò  quando  tutti  gli  abitanti  erano  a  letto,  e  non  sfuggi- 


ci) Parigi,  18  aprilo  1836  (Dalloz,  v.  Louagej  n.  382).  Duvkroier,  t.  I,   p.   414, 
n.  417.  AUBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  484,  nota  20,  $  367. 
(2)  BruxeUoa,  13  aprilo  1814  {Pasicr'me,  1814,  p.  49). 
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rollo  al  pericolo  che  salvandosi  quasi  nudi.  Esso  si  sviluppò  in 
una  tettoia  distante  trenta  piedi  circa  dal  corpo  del  fabbricato, 
sotto  la  quale  non  vi  erano  che  vetture  ed  attrezzi  ara- 
torii  e  ove  non  si  portava  mai  lume.  Secondo  o^ni  probabilità,  il 
fuoco  era  stato  appiccato  nella  parte  inferiore  di  questa  tettoia, 
costrutta  in  stoppia,  ed  alFesterno,  dalla  parte  della  via  pubblica, 
poi'  opera  d'un  incendiario.  Fu  prodotto  ricorso  per  cassa- 
zione contro  la  sentenza  die  assolveva  il  conduttore  da  ogni 
responsabilità.  Si  sosteneva  che  un  caso  fortuito  o  di  forza  mag- 
iriore  non  può  essere  se  non  un  fatto  positivo  e  conosciuto  che 
non  è  stato  possibile  prevedere  n^  impedire,  e  la  cui  esistenza 
manifesta  esclude  necessariamente  ogni  altra  causa  dell'e- 
vento prodotto  da  questo  fatto.  L' aftlttuario,  si  dice,  deve 
innovare  il  fatto  in  modo  positivo,  e  non  con  semplici  induzioni 
o  presunzioni.  La  Corte  di  cassazione  risponde  che  l'art.  1733 
non  determina  i  caratteri  dei  fatti  che  costituiscono  il  caso 
fortuito,  che,  (quindi,  la  questione  relativa  alla  pertinenza  dei 
fatti  articolati  per  stal)ilire  il  caso  fortuito  si  risolve  in  un  ap- 
I)rPzzamento  che  è  nel  dominio  esclusivo  dei  giudici  del 
fatto  (1). 

283.  La  legge  proscioglie  il  locatario  dalla  responsabilità  che 
])esa  su  di  lui  anche  quando  provi  che  l'incendio  è  avvenuto  per 
vizio  di  costruzione.  Non  basta  che  vi  sia  un  vizio  di  costru- 
zione; bisogna  provare  che  Tincendio  è  dovuto  a  questo  vizio. 
In  una  causa  portata  davanti  la  Corte  di  cassazione,  i  periti 
avevano  constatato  un  vizio  di  costruzione,  ma  avevano  sog- 
giunto che,  dopo  le  ])iiì  minuziose  ricerche,  era  lóro  impossi- 
bile determinare  in  modo  indiscutibile  le  vere  cause  dell'in- 
cendio. La  sentenza  di  rigetto  dice  che  l'autore  non  aveva  dato 
la  prova  ch'egli  fosse  estraneo  alla  causa  deirincendio  e  che  i 
giudici  del  merito  avevano  dichiarato  che  i  fatti  articolati  dal- 
l'inquilino, supponendoli  certi,  non  erano  di  tal  natura  da  pro- 
vare che  l'incendio  fosse  avvenuto,  sia  per  una  delle  cause 
enunciate  nelFart.  173.*^,  sia  per  qualsivoglia  altra  ragione  che 
l)otesse  avere  per  effetto  necessario  di  distruggere  la  respon- 
saì)ilità  deirinquilino  ('i).  Queste  ultime  parole  della  sentenza 
confermano  la  giurispruden^'.a  che  ab])ianio  esposto  piti  sopra 
(n.,280). 

K  stato  giudicato  che  la  vetustà  dei  fabbricati,  quando  è 
stata  causa  dell'incendio,  proscioglie  il  conduttore  da  ogni  re- 
sponsabilità. La  Corte  di  Gand  dice,  giustamente,  che  la  vetustà 
deve  essere  assimilata  ad  un  vizio  di  costruzione  o  ad  un  caso 
fortuito.  Infatti,  Fazione  del  tempo  aveva  consumato  la  costru- 
zione, il  che    aveva    prodotto    l'incendio.    Non    vi   era,  propria- 


(1)  Rigetto,  11  febbraio  1834  (Dalloz,  v.  Lowaì^c,  n.  369).  Cfr.  Rouen,  12  aprile  1870 
.(I)ALLOZ,  1872,  2,  23). 

(2)  Rigetto,  11  gennaio  1870  (Dalloz,  1870,  1,  256). 
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mente  parlando,  vizio  di  costruzione,  ma  piuttosto  mancanza 
di  riparazioni.  In  ogni  ipotesi  questa  causa  non  era  imputabile 
all'inquilino,  e  quindi,  a  suo  riguardo,  doveva  ammettersi  il  caso 
fortuito  (1). 

2il4.  I  fatti  enumerati  dall'art.  1733  prosciolgono  il  condut- 
tore dalla  responsabilità  dell'incendio,  ben  inteso  (luando  pro- 
vano che  il  conduttore  non  è  in  colpa.  È  questo  il  punto  es- 
senziale. Dal  momento  che  non  vi  ha  colpa  da  parte  del  con- 
duttore, questi  cessa  d'essere  responsabile,  quand'anche  non  si 
trovasse  in  uno  dei  casi  previsti  dall'art.  1733:  ma  viceversa 
sarà  responsabile,  quantunque  alleghi  e  provi  uno  di  questi 
fatti,  se  rimanga  tuttavia  una  colpa  a  suo  carico.  I/incendio  ò 
stato  comunicato  da  ima  casa  vicina.  Se  l'inquilino  rimane  inerte, 
se  non  chiama  soccorso,  non  potrcà  certo  pretendere  di  non  es- 
sere in  colpa.^  e  dal  momento  che  è  in  colpa,  risponde  dell'in- 
cendio (2).  É  stato  giudicato  che  l'inquilino  ft  responsabile 
anche  quando  il  fuoco  si  sia  appiccato  per  caso  o  sia  do- 
vuto alla  malevolenza,  se  il  conduttore  ò  in  colpa  per  aver 
riempito  di  foraggio  i  luoghi  locati,  contrariamente  alla  loro 
destinazione  e  senza  prendere  alcuna  misura  di  precau- 
zione (3). 

285.  Il  conduttore  è  liberato  se  prova  che,  nel  momento  del- 
l'incendio, era  assente?  Vi  è  una  prima  difficoltà.  L'art.  1733 
non  pone  l'assenza  fra  le  cause  di  scusa  o  di  giustiflcazione  che 
il  conduttore  può  allegare.  Secondo  l'opinione  la  quale  am- 
mette che  l'enumerazione  dell'art.  1733  sia  restrittiva,  si  decide 
che  l'inquilino  non  può  invocare  questo  fatto,  per  ciò  solo  che 
non  è  compreso  nel  testo  (4).  Noi  abbiamo  insegnato,  colla  giu- 
risprudenza, che  l'art.  1733  non  è  limitativo.  Dovrà  dirsi  per 
questo  che  l'inquilino  dovrà  essere  prosciolto  dalla  responsabilità 
pel  fatto  solo  che  dimostri  la  sua  assenza?  No,  la  responsabilità  ò 
una  questione  di  fatto.  Se  il  conduttore  è  in  colpa,  risponderà 
dell'incendio,  quand'anche  si  trovasse  in  una  delle  circostanza» 
che,  in  generale,  lo  fanno  assolvere  da  ogni  responsabilità.  Tanto 
più  deve  essere  responsabile  se  invoca  un'altra  circostanza  che  non 
esclude  ogni  colpa.  Ora,  tale  ò  l'assenza.  Essa  impedisce  all'in- 
quilino di  sorvegliare  la  cosa,  d'arrestare  l'incendio,  di  domandare 
soccorso.  In  tutte  queste  ipotesi,  vi  ha  colpa,  e  quindi  i*e- 
sponsabilità.  Ma  può  darsi  che  di  fatto,  e  in  forza  dell'assenza, 
il  conduttore  non  sia  in  colpa,  nel  qual  caso  deve  essen^ 
sciolto  (5).  La  Corte  di  Torino    ha    deciso,    in    termini  assoluti. 


(1)  Gaud,  28  liigUo  1«51  {,Pasicri8Ì€f  1853,  2,  125).  Cfr.  rigetto,  5  gennaio  1870 
(Dalloz,  1870,  1,  255). 

(2)  CoLMKT  DK  Santekre,  t.  VII,  p.  262,  u.  179  bis  VI. 

(3)  Bastia,  4  luglio  1866  (Dalloz,  1868,  2,  77;. 

(4)  AUBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  485,  nota  23,  $  367. 

(5)  Vedi,  in  senso  diverso,  Colmkt  db  Santerre,  t.  VII,  p.  263,  u.  261  Im  III. 
DrvERGiKR,  t.  I,  p.  445,  n.  437.  Proudhon,  DelVmufrutio^  t.  IV,  n.  1552.  Lauom- 
BIÈRE,  Ohhlujazìonij  t.  I,  p.  535,  n.  14. 
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che  la  presunzione  di  colpa  è  inerente  al  fatto  dell'abitazione, 
donde  conchiude  che  l'inquilino  cessa  d'essere  responsabile  se 
prova  ch'egli  non  abitava  la  casa  quando  l'incendio  è  sco])- 
piato  (1).  Ma  il  fatto  stesso  di  non  abitare  può  essere  una  colpa, 
e  come  sarebbe  il  conduttore  prosciolto  dalla  responsabilità  dell'in- 
cendio ([uando  il  sinistro  gli  è  imputabile  ? 


III.  —  Estensione  deUa  responsabilità. 

286.  L'art.  1733  dichiara  il  conduttore  responsabile  dell'in- 
cendio, ina  non  dice  qual  sia  l'estensione  di  questa  responsa- 
l)ilità.  Bisogna  applicare  il  diritto  comune,  poiché  la  legge  non 
vi  deroga.  Si  suppone  che  l'inquilino  sia  colpevole  soltanto  di 
negligenza,  d'imprudenza.  Non  si  tratta  della  responsabilità  d'un 
incendiario,  ma  sibbene  di  determinare  l'importo  dei  danni  ed  in- 
teressi cui  è  tenuto  il  debitore  che  è  in  colpa,  ed  è  quindi  il 
caso  degli  articoli  1149  e  1150.  L'inquilino  è  obbligato  ai  danni  ed 
interessi  che  sono  stati  preveduti  o  che  si  poterono  preve- 
dere al  tempo  del  contratto.  I  danni  ed  interessi  comprendono, 
in  generale,  la  perdita  sofferta  dal  proprietario  e  il  lucro 
di  cui  fu  privato.  Quale  ft  la  perdita  che  soffre  il  locatore  la 
cui  casa  rimanga  incendiata  ?  Egli  perde  il  valore  che  la  cosa  locata 
aveva  all'atto  dell'incendio,  e  sarà  costretto  a  ricostruirla.  Bi- 
sogna conchiuderne,  come  dice  Potliier,  che  il  conduttore  sia  te- 
nuto a  rifabbricare  la  casa  incendiata  ?  No,  percliè  non  ò  questo 
il  danno  preveduto,  vale  a  dire,  secondo  la  dottrina  di  Pothier, 
il  danno  intrinseco  che  soffre  il  locatore.  La  casa  rovinata  non 
vale  die  diecimila  lire;  la  ricostruzione  ne  costerà  ventimila.  Se 
il  conduttore  dovesse  sopportare  queste  spese,  il  locatore  si 
arricchirebbe  a  suo  danno.  Egli  guadagnerebbe  dall'incendio, 
mentre  non  ha  diritto  se  non  ad  una  indennità  corrispondente 
alla  perdita  che  soffre.  Ne  consegue  che  Tinquilino  deve  con- 
tribuire alle  spese  di  ricostruzione  soltanto  nella  misura  del 
valore  che  aveva  la  cosa  al  momento  dell'incendio  (2). 

Troplong  e  Duvergier  hanno  mantenuto  la  dottrina  tradizio- 
nale, e,  a  sentir  loro,  questa  opinione  sarebbe  seguita  nella  pra- 
tica. Ogni  giorno,  dice  Duvergier,  i  tribunali  accolgono  le  do- 
mande dei  proprietarii  che,  dopo  aver  ricevuto  da  una  società 
d'assicurazioni  il  valore  reale  del  loro  immobile,  reclamano 
dall'inquilino  il  di  più  che  deve  loro  costare  la  ricostru- 
zione della  casa  (3).  Duvergier  non  confonde  forse  i  danni 
ed  interessi  che  il  locatore  può  reclamare  contro  il    conduttore 


(1)  Torino,  8  agosto  1809  (Dalloz,  v.  Louagcj  n.  378,  2/). 

(2)  AuBKY  e  Kau,  t.  IV,  p.  487,  nota  29,  e  le  autorità  ohe  citano.  Cfr.  Pothisr^ 
Delle  obbligazioni,  n,  194. 

(3)  DrvKRGiER,  t.  I,  p.  425,  n.  419.  Troplong,  n.  390. 
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€ol  valore  della  cosa  locata?  Senza  dubbio  il  proprietario  può 
reclamare  i  danni  ed  interessi,  oltre  l'indennità  che  riceve  dalla 
società  d'assicurazioni.  Ma  la  questione  sta  nel  sapere  in  che 
consista  il  risarcimento  cui  il  locatore  ha  diritto  per  l'incendio 
della  casa.  Egli  può  chiedere  la  rifazione  della  perdita  reale 
che  ha  sofferto,  e  quindi  non  può  domandare  ventimila  lire 
quando  non  ne  perde  che  diecimila,  non  può  pretendere  una 
casa  nuova  quando  l'incendio  ne  distrugge  una  vecchia  e  in 
cattivo  stato. 

La  giurisprudenza  si  è  pronunciata  precisamente  in  questo  senso, 
checché  se  ne  dica.  È  materialmente  impossibile,  dice  la  Corte  di 
Nancy,  ristabilire  la  cosa  nell'identico  stato  di  vetustà  o  di  consumo 
in  cui  si  trovava  il  giorno  dell'incendio,  eppure  è  codesta  la  vera 
perdita  che  il  locatore  soffre  e  la  riparazione  alla  quale  ha  diritto. 
Se  bisogna  ricostruire,  il  conduttore  non  potrebbe,  senza  ingiu- 
t^tizia,  essere  obbligato  di  ricostruire  a  nuovo.  In  tal  mòdo  si 
arricchirebbe  il  proprietario  d'una  riparazione  che  non  gli  è  do- 
vuta, e  s'imporrebbe  agli  inquilini  un  risarcimento  eccedente  il 
danno  di  cui  devono  rispondere  (1).  In  una  causa  decisa 
dalla  Corte  di  Parigi,  i  periti  avevano  valutato  le  spese  da  farsi 
per  le  ricostruzioni  e  riparazioni,  senza  tener  conto  del  maggior 
valore  che  avrebbero  necessariamente  dei  fabbricati  nuovi  in  con- 
fronto di  quelli  che  esistevano  al  momento  deirincendio.  È 
<iuesta  senza  dubbio  la  pratica  di  cui  parla  Duvergier.  La  Corte 
non  l'ha  ammessa.  Essa  ha  giudicato  che  il  diritto  del  proprie- 
tario si  limita  a  reclamare  dall'inquilino  il  pagamento  d'una 
indennità  pecuniaria  eguale  al  valore  del  danno  sofferto  (2). 

287.  Il  locatore  può,  oltre  alla  perdita  che  soffre,  reclamare 
il  lucro  di  cui  è  stato  privato  in  conseguenza  dell'incendio,  purché  i 
danni  ed  interessi  siano  preveduti,  vale  a  dire,  come  spiega  Pothier, 
intrinseci.  Rimandiamo,  quanto  al  principio,  aititelo  delle  Obbliga- 
zion  L  La  Corte  di  Rouen  si  é  lasciata  trarre  in  errore  in  questo  punto. 
Essa  ha  giudicato  che  l'inquilino  ò  tenuto  a  riparare  tutte  le  perdite 
che  l'incendio  ha  cagionato  al  locatore,  purché  queste  perdite 
siano  conseguenza  immediata  e  diretta  deirincendio  (o).  Tale 
è  la  responsabilità  del  debitore  colpevole  di  dolo  (arti- 
-colo  1151).  Ora,  noi  supponiamo  che  l'inquilino  sìa  in  buona 
fede,  ossia  che  debba  soltanto  i  danni  ed  interessi  preveduti 
o  intrinseci.  Si  é  preteso  ch'egli  doveva,  per  questo  titolo,  le  pi- 
gioni fino  alla  scadenza  della  locazione,  poiché  il  localore  ne  rimane 
privato  per  effetto  deirincendio,  e  quindi  per  colpa  del  conduttore. 
La  Corte  di  Parigi  risponde  benissimo  che  l'incendio  mette  fine 
alla  locazione  e  che  il  conduttore  non  può  essere  tenuto  a  pa- 
gare un  godimento  che  non  ha   più.    Poco    importa  che  questo 


(1)  Nancy,  9  agosto  1849  (Datxoz,  1850,  2,  92). 

(2)  Parigi,  3  gennaio  1850  (Dalloz,  1850,  2,  190). 
<3)  Rouen,  10  febbraio  1843  (Dali^oz,  v.  Louage,  n. 
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avvenga  per  sua  colpa,  tutto  ciò  che  ne  risulta  si  è  che  il  con- 
duttore deve  riparare  il  danno  che  ha  recato  al  proprietario. 
Ora,  non  è  esatto  dire  che  il  locatore  perde  tutte  le  pigioni 
che  dovevano  scadere  fino  al  termine  della  locazione;  egli  perde 
quello  che  avrebbe  potuto  riscuotere  durante  il  tempo  neces- 
sario alla  ricostruzione  e  durante  il  tempo  necessario  per  il 
riaffitto.  Spetta  al  giudice  determinare  questo  tempo  (1).  Qui  si  vede 
la  differenza  che  intercede  fra  Tobbligazione  delle  società  d'assicu- 
razione e  quella  degli  inquilini.  La  società  risarcisce  il  danno 
risultante  dalla  perdita  materiale  della  cosa  locata,  ma  questa 
riparazione  non  indennizza  intieramente  il  proprietario,  che  deve 
ricostruire,  e  in  attesa  che  i  lavori  siano  terminati,  non 
ritrae  affitti  dalla  casa:  perciò  il  conduttore  gli  deve  quelli 
che  avrebbe  dovuto  pagare  se  la  casa  non  fosse  stata 
distrutta  per  sua  colpa.  Il  proprietario  ^perde  ancora  gli  af- 
fitti in  attesa  che  la  casa  sia  riaffittata.  È  una  perdita  preve- 
duta, poiché  il  danno  è  intrinseco,  e  quindi  il  conduttore  vi  resta 
obbligato  (2). 

288.  La  giurisprudenza  é  conforme  ai  veri  principii  in  ma- 
teria di  danni  ed  interessi.  Solo  le  Corti  e  la  stessa  Cassa- 
zione hanno  torto  di  citare,  in  appoggio  delle  loro  decisioni, 
gli  articoli  L382  e  1383.  Nella  nostra  materia  assolutamente 
è  necessario  evitare  questa  confusione,  poiché  la  responsa- 
bilità nascente  da  quasi  delitto,  da  una  parte  è  più  severa 
quanto  al  grado  di  colpa,  e,  dall'altra,  obbliga  l'attore  a  pro- 
vare la  colpa  dell'autore  del  fatto  dannoso.  L'identica  confusione 
di  principii  si  riscontra  in  un'altra  questione  di  danni  ed  interessi. 
Il  proprietario  ha  dei  mobili  Jiei  luoghi  locati.  Questi  mobili 
vengono  consumati  dall'incendio.  11  conduttore  risponde  della 
perdita?  È  stato  giudicato  che  Tinquilino  non  ne  era  respon- 
sabile. La  decisione  è  buona,  ma  i  motivi  non  reggono.  L'arti- 
<'olo  1733,  dice  la  Corte  di  Lione,  é  contrario  al  diritto  comune, 
secondo  il  quale  non  si  risponde  che  della  propria  colpa  rico- 
nosciuta 0  provata,  e  quindi  non  si  può  estenderlo  applicandolo 
all'incendio  dei  mobili  (3).  Quello  che  la  Corte  chiama  diritto 
l'omune  è  la  regola  stabilita  dagli  articoli  1382  e  1383  pei 
delitti  e  i  quasi-delitti,  ma  in  materia  d'obbligazioni,  e  quando 
il  contratto  ha  per  oggetto  un  corpo  certo  e  determinato,  la 
regola  non  è  quella  degli  articoli  1382  e  1383,  ma  si  trova  stabilita 
dall'art.  1302.  La  questione  deve  dunque  essere  decisa  dai  prin- 
cipii che  governano  le  obbligazioni  convenzionali,  e  la  decisione 
é  facilissima.  Di  che  risponde  il  conduttore  ?  Della  cosa  che 
ha  preso  in  affitto  e  che  deve  restituire.  Ora,  egli  non  ha  preso 


(1)  Parigi,  1/  aprile  1868  (Dalloz,  1868,  2,  85). 

(2)  Rigetto,  9  novembre  1869  (Dalloz,  1870,  1,  203).  Cfr.   Rouen,   6   agosto   1846 
(Dalloz,  1847,  4,  323). 

(3)  Lione,  17  gennaio  1834  (Dalloz,  v.  Lonnge,  n.  383,  1.*). 

Laurbnt.  —  Princ,  di  dir.  eiv.  —  Voi.  XXV,  —  16. 
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in  affitto  gli  Oggetti  mobiliari  che  vennero  consumati  dairiu- 
cendio,  e  quindi  non  gli  si  può  applicare  l'art.  1302.  Non  è  a 
dirsi  per  questo  che  il  proprietario  non  abbia  alcuna  aziono 
contro  Tinquilino.  Egli  non  può  invocare  l'art,  lllìli,  poichf> 
nessun  contratto  ò  intervenuto  fra  lui  e  l'inquilino  (guanto  ai 
mobili  incendiati,  ma  ha  l'azione  che  spetta  a  chiunque  si  .trovi  leso 
da  un  fatto  dannoso  contro  l'autore  di  questo  fatto.  E  razione 
dell'art.  i:W2;  ma,  per  esercitarla,  bisogna  provare  che  il  latt<v 
ò  imputabile  a  colui  che  si  pretende  esserne  Fautore,  e  quhidi 
il  proprietario  dovrà  dimostrare  che  i  mobili  sono  periti  [>er 
colpa  dell'inquilino  (1). 


IV.  —  Della  rinuncia  del  locatore  alla  propria  azione. 

289.  Il  locatore  può  rinumùare  airazione  che  l'art.  17:5:5  gli 
dà  contro  il  conduttore?  L'affermativa  non  è  dubbia.  La 
responsabilità  del  conduttore  è  certamente  d'interesse  geneiali\ 
nel  senso  che  la  sicurezza  pubblica  è  interessata  a  che  gU  incendi 
siano  impediti,  ma  da  ciò  non  consegue  che  il  diritto  spettante  al 
proprietario  in  forza  dell'art.  17:^:3  sia  d'ordine  pubbUco.  Di  cht^ 
si  tratta?  Della  restituzione  della  cosa  locata.  Se  il  conduttore 
non  la  restituisce,  deve  provare  che  ò  perita  senza  sua  colpa.  Ecco 
l'essenza  della  disposizione  dell'art.  173:5.  Essa  ò  d'interesse 
privato  e  si  l)asa  sopra  un  principio  di  diritto  civile.  La  C(jrte 
di  cassazione  ne  ha  tratta  la  conseguenza  che  la  respon- 
sabilità sancita  dall'art.  17:5:5  a  vantaggio  del  locatore  non  es- 
sendo d'ordine  pubblico,  h*  parti  possono,  colle  loro  conven- 
zioni, rinunciare  al  beneficio  delle  disposizioni  ch'esso  con- 
sacra (2). 

290.  La  rinuncia  ò  retta  dal  diritto  comune.  Non  si  può  presumere 
die  alcuno  rinunci  ai  suoi  diritti,  ma  da  ciò  non  consegue,  come  si 
ò  sostenuto,  che  la  rinuncia  del  locatore  debba  essere  espressa. 
E  raro  che  ciò  avvenga;  ma  può  essere  tacita,  il  che  non  significa 
che  il  giudice  la  presuma.  Il  consenso  non  si  presume  mai,  e 
non  si  presume  speci<'dmente  (juando  ha  per  oggetto  una  ri- 
nuncia ad  un  diritto,  ma  il  consenso  può  risultare  (h\  latti 
del  creditore,  se  questi  provano  necessariamente  la  sua  in- 
tenzione di  rinunciare.  Per  principio  non  vi  ha  alcun  dul)bio, 
ma  r  applicazione  solleva  sempre  delle  difficoltà  quando  si 
tratta  d'una  rinuncia  tacita.  Spetta  al  giudice  apprezzare  i 
fatti  da  cui  si  pretende  indurre  il  consenso  del  proprietario. 
Occorre  il  conscrnso  del  creditore,  pei'chò  non  vi  ha  rinuncia 
senza  consenso. 


(1)  AUBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  487,  nota  28,  $  367,  e  gli  antori  che  vi  sono  citatu 

(2)  Rigetto,  28  gennaio  1868  (Dalloz,  1868,  1,  483). 
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La  giurisprudenza  confonde  talvolta  la  rinuncia  tacita  colla 
rinuncia  presunta.  In  un  contratto  di  locazione  è  detto  che  il 
conduttore  paglierà  il  premio  d'assicurazione.  Questa  clausola  im- 
plica rinunciada  parte  del  proprietario  all'azione  per  laresponsabilità 
di  cui  all'art.  1733?  Per  principio,  no,  poiché  l'azione  contro  la  so- 
cietà d'assicurazioni  e  l'azione  contro  l'inquilino  sono  due  diritti 
diversi,  aventi  causa  diversa  e  producenti  effetti  distinti 
(n.  286).  La  Corte  di  Bordeaux  ha  giudicato  così  in  un  caso  in 
cui  non  vi  era  alcun  dubbio,  che  dimostra  come  il  paga- 
mento del  premio  non  ha,  per  sé  stesso,  nulla  di  comune  col 
diritto  del  proprietario  contro  l'inquilino.  H  contratto  metteva  a 
carico  del  conduttore  anche  le  imposte  di  qualsivoglia  natura, 
il  che  prova,  dice  la  Corte,  che  il  locatore  voleva  unicamente 
liberarsi  dal  pagamento  del  premio  e  delle  imposte.  Trattavasi  d'un 
aumento  di  pigione,  il  che  non  implica  alcuna  intenzione  di  ri- 
nunciare ad  un  diritto  cosi  considerevole  quale  è  quello  del- 
l'art. 1733.  Bastava  questo  motivo  per  decidere  la  questiono 
in  favore  del  proprietario,  ma  la  Corte  soggiunge  che  le  rinuncio 
devono  essere  espresse  e  che  non  si  può  presumere  quella  del 
locatore  (1).  Ecco  la  confusione  che  abbiamo  avvertito.  Pare  che 
la  Corte  creda  che  ogni  rinuncia  non  espressa  sia  presunta, 
il  che  è  un  (^rrore.  La  rinuncia  non  deve  essere  espressa; 
può  essere  tacita,  ma  non  si  presume  mai. 

291  •  Noi  non  diciamo  che  la  rinuncia  del  locatore  non  possa 
mai  risultare  dalla  clausola  che  mette  a  carico  del  conduttore 
il  pagamento  del  premio  d'assicurazione.  Tutto  dipende  dall'in- 
tenzione delle  parti  contraenti  e,  per  conseguenza,  dalle  circo- 
stanze del  fatto.  La  Corte  di  cassazione  ha  respinto  il  ricorso 
diretto  contro  una  sentenza  che  aveva  ammesso  la  rinuncia 
tacita  del  proprietario  in  un  caso  in  cui  l'inquilino  s'era  obbli- 
gato a  sopportare  una  parte  del  premio  d'assicurazione.  Vi 
erano  altri  fatti  che,  nel  loro  insieme,  provavano  come  il  locatore 
si  fosse  contentato  della  sua  azione  contro  la  società,  rinunciando 
ad  ogni  regresso  contro  l'inquilino  (2).  Crediamo  inutile  ripor- 
tare i  fattij  perchè  variano  necessariamente  da  un  caso 
all'altro.  Il  principio  basta:  spetta  al  giudice  farne  l'applicazione 
con  intelligenza. 

In  questa  stessa  causa  si  presentava  un'altra  difficoltà.  Chi 
può  rinunciare  ?  Non  vi  ha  die  il  proprietario,,  capace  di  disporre 
dei  suoi  beni,  che  abbia  il  diritto  di  rinunciare.  È  questa  una  regola 
generale  che  bisogna  applicare  alla  rinuncia  del  locatore.  Nel 
caso  concreto,  era  un  mandatario  del  proprietario  che  aveva 
rinunciato.  È  certo  che  il  mandato  di  locare  non  dà  il  diritto  di 
rinunciare  all'azione  del  locatore  contro  il  locatario,  ma  il  nian- 


(1)  Bordeaux,  28  novembre  1854  (Dalloz,  1855,  2,  189).  Cfr.  Metz,  21  lUcembre  1854 
(Dalloz,  1855,  2,  197). 

(2)  Rigetto,  28  gennaio  1868  (Dalloz,  1868,  1,  483). 
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datario  aveva  una  procura  generale,  contenente  anche  il  potere 
di  vendere  Timmobile  locato,  e  quindi  ne  poteva  disporre  a  ti- 
tolo oneroso.  Ora,  la  rinuncia  non  era  stata  consentita  a  ti- 
tolo gratuito,  ma  formava  una  delle  condizioni  del  contratto. 
In  queste  circostanze,  il  mandatario  aveva  veste  per  consentire 
la  rinuncia. 

y.  —  DeUa  responsabUità  d6i  coinquilini. 

292,  «  Essendovi  più  inquilini,  tutti  sono  responsabili  solida- 
riamente  per  l'incendio  »  (art.  1784).  Questa  responsabilità  dà 
luogo  a  molte  obbiezioni.  Si  suppone  che  sia  affatto  incerto 
per  colpa  di  quale  fra  gli  inquilini  il  fuoco  si  è  sviluppato.  Po- 
thier  ne  conchiudeva  che  non  vi  era  contro  nessuno  una  presun- 
zione di  colpa  la  quale  potesse  servire  di  fondamento  alla  do- 
manda del  proprietario.  Questa  opinione  non  venne  ammessa. 
Una  sentenza  del  Parlamento  di  Parigi  decide  che,  nell'incer- 
tezza sul  punto  di  sapere  presso  chi  l'incendio  è  cominciato, 
tutti  gli  inquilini  dovevano  essere  tenuti  ai  danni  ed  interessi. 
Questa  responsabilità,  che  pesa  necessariamente  sopra  inquilini 
che  non  sono  in  colpa,  è  già  ben  rigorosa,  e  comprendiamo 
come  Pothier  abbia  indietreggiato  davanti  ad  una  simile  ini- 
quità. Il  codice  civile  rincara  ancora  sul  rigore  dell'antica  giu- 
risprudenza. Non  solo  gli  inquilini  sono  tutti  responsabili,  ma 
rispondono  solidariamente  dei  danni  ed  interessi.  Questa  innova- 
zione è  stata  oggetto  di  vive  critiche  quando  fu  comunicato  il 
progetto  di  codice  civile  alle  Corti  d'appello.  Nessuno  può  es- 
sere obbligato  senza  il  suo  consenso,  diceva  la  Corte  di  Colmar, 
e  la  legge  non  può  giammai  obbligare  chicchessia  a  correre  dei 
rischi  che  non  può  evitare,  a  meno  che  non  vi  si  obblighi  vo- 
lontariamente. Non  è  possibile,  diceva  la  Corte  di  Lione,  stabi- 
lire la  solidarietà  fra  inquilini  scelti,  senza  la  loro  partecipa- 
zione e  sovente  contro  la  loro  reciproca  volontà,  da  un  pro- 
prietario che  ha  potuto  permettere  loro  delle  professioni  peri- 
colose. Al  Consiglio  di  Stato  furono  ripetute  queste  obbiezioni, 
ma  l'interesse  dei  propi^etarii  prevalse. 

Si  comprende  la  responsabilità  divisa  degli  inquilini.  Ciascuno 
deve  restituire  al  proprietario  i  locali  che  ha  preso  in  aflltto  e 
provare,  per  conseguenza,  il  caso  fortuito  che  lo  lib(?ra.  È  il  di- 
ritto comune  per  ogni  debitore  d'un  corpo  certo  e  determinato. 
Ma  la  solidarietà  non  si  concepisce,  perchè  l'inquilino  tenuto  pel 
tutto  risponde  pei  suoi  coinquilini,  il  che  è  contrario  ad  ogni 
principio.  Invano  il  relatore  del  Tribunato  dice  che  gli  inquilini 
devono  sorvegliarsi  reciprocamente.  Gli  inquilini  non  possono 
essere  obbligati  ad  una  sorveglianza  che  non  hanno  il  diritto 
né  il  mezzo  d'esercitare  (1). 


(1)  Tkoploxg,  uu.  374-377.  Duvkrgibr,  t.  I,  p.  427,  n.  422. 
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293.  La  solidarietà  pronunciata  dall'art.  1734  è  una  vera  ob- 
bligazione solidale  ?  Fu  sostenuto  trattarsi  soltanto  di  una  respon- 
sabilità solidale,  la  quale  non  produce  tutti  gli  effetti  della  so- 
lidarietà (1).  Rimandiamo  a  quanto  si  è  detto,  al  titolo  delle 
Obbligazioni^  su  questa  diffìcile  questione,  A  nostro  avviso,  si 
tratta  d'una  vera  solidarietà.  Bisogna  specialmente  applicare  ai 
coinquilini  quello  che  l'art.  1214  dice  dei  condebitori  solidali.  Il 
coinquilino  che  ha  pagato  tutti  i  danni  ed  interessi  non  può  ri- 
petere contro  gli  altri  che  la  quota  di  ciascuno.  Si  pretende 
che  i  tribunali  potrebbero  ripartire  il  debito  fra  gli  inquilini 
in  una  proporzione  diversa,  fondata  sulla  probabilità  di  colpa, 
e  si  citano,  come  circostanze  che  aggravano  la  responsabilità  degli 
inquilini,  l'estensione  dei  luoghi  locati,  i  maggiori  pericoli  di 
fuoco  ai  quali  una  parte  della  casa  è  esposta,  la  professione  e 
le  abitudini  di  coloro  che  occupano  i  diversi  appartamenti.  Noi 
respingiamo  questa  eccezione  che  alcuni  autori  fanno  alla  re- 
gola consacrata  dall'art.  1214.  Xon  possono  gli  interpreti  dero- 
gare alla  legge,  perchè  verrebbero  a  creare  la  legge,  e,  nella  specie, 
evidentemente,  la  si  fa  e  la  si  fa  male.  Infatti,  si  stabiliscono  presun- 
zioni arbitrarie.  Chi  occupa  un  grande  appartamento  non  è 
tenuto  a  maggiori  cure  di  chi  abita  soltanto  una  camera, 
se  il  fuoco  si  sviluppa  in  un  luogo  solo.  D'altronde  la  so- 
lidarietà è  fondata  sopra  una  reciproca  obbligazione  di  sorve- 
glianza, e  questa  non  ha  certo  nulla  di  comune  colle  presun- 
zioni che  si  stabiliscono  contro  il  tale  o  taFaltro  inquilino.  Trattasi, 
in  sostanza,  di  un'eccezione  od  una  disposizione  eccezionale,  e 
ciò  basta  per  respingerla.  Tale  è  pure  l'opinione  comune  (2). 
Essa  è  consacrata  da  una  sentenza  ben  motivata  della  Corte  di 
Colmar  :  «  Un  simile  apprezzamento,  essa  dice,  essenzialmente 
ipotetico  e  congetturale,  avrebbe  per  risultato  di  creare  distin- 
zioni puramente  arbitrarie  nella  ripartizione  d'una  responsabi- 
lità che,  derivando  per  tutti  gli  inquilini  da  uno  stesso  prin- 
cipio, deve  imporsi  a  ciascuno  d'essi  nella  uguale  propor- 
zione »  (3). 

294.  La  responsabilità  solidaria  degli  inquilini  cessa  in  due 
casi.  Anzitutto  quando  provano  che  l'incendio  è  incominciato 
nell'abitazione  d'uno  di  essi,  nel  qual  caso  questi  soltanto  ne 
deve  rispondere  (art.  1734).  Non  si  può  spiegare  la  responsabi- 
lità solidaria  degli  inquilini  se  non  con  questo  motivo  di  fatto  più 
che  di  diritto,  che  cioè  è  impossibile  provare  presso  di  chi 
l'incendio  sia  cominciato,  e  chi,  per  conseguenza,  debba  pre- 
sumersi non  abbia  conservato  la  cosa  colle  cure  d'un  buon  padre 
di  famiglia.  Se  si  prova  che  il  fuoco  è  cominciato  nell'abitazione 


(1)  ÀUBRY  e  Rau,  t.  IVy  p.  485  e  nota  24,  $  367. 

(2)  CoLMBT  DB  Santerre,  t.  VII,  p.  266,  n.  180  6i«  IV  e  V.  Duranton,  t.  XVII, 
p.  83^  D.  110.  DuvBRQiBR,  t.  I,  p.  429,  n.  423. 

(3)  Colmar,  2  febbraio  1871  (Dalloz,  1871,  2,  100). 
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di  uno  di  essi,  resta  con  ciò  provato  che  quest'ultimo  inqui- 
lino ha  mancato  all'obbligazione  di  conservare  la  cosa,  e 
quindi  egli  solo  deve  essere  responsabile.  Cosi,  nella  nostra 
ipotesi,  la  responsabilità  degli  altri  inquilini  cessa  intiera- 
nionte. 

La  responsabiliUi  cessa  anche  parzialmente  a  profitto  di  quelli 
fra  gli  inquiUni  i  quali  provino  che  l'incendio  non  ha  potuto  co- 
minciare nella  loro  abitazione.  Essi  non  sono  responsabili,  dice 
Tari.  1734;  la  responsabilità  si  limita  agh  altri.  Per  esempio, 
so  il  fuoco  (>  cominciato  nell'ala  destra  del  fabbricato,  quelli  che 
abitano  Tala  sinistra  saranno  esonerati  da  ogni  responsabilità. 
Siccome  la  legge  non  determina  il  genere  di  prove  che  gli  in- 
(juilini  devono  o  possono  dare,  bisogna  conchiuderne  che  ne 
sarà  arbitro  il  magistrato  (1). 


VI,  —  Proprietarii  ed  inquiUni. 

295.  Il  proprietario  abita  una  parto  della  casa.  Questa  cir- 
costanza fa  cessare  la  responsabilità  deirinquilino,  ovvero  i 
proprietario  conserva  Fazione  che  l'art.  1733  gli  accorda  contro  il 
conduttore  ?  E  se  vi  sono  più  imiuilini,  può  il  locatore  procedere 
solidariamente  contro  di  essi  ?  La  questione  ò  controversa  e  il 
dubbii  non  mancano. 

Bisogna  anzitutto  precisare  la  difficoltà.  Perchè  si  presenti,  bi- 
sogna supporre  che  si  ignora  o  non  si  può  dimostrare  in  casa  di 
chi  l'incendio  sia  cominciato.  Se  gli  inquilini  provano  che  Tin- 
cendio  ò  cominciato  in  casa  del  proprietario,  nei  locali  ch'egli  abita, 
cessano  d'essere  responsabili.  Infatti,  essi  possono  invocare 
Tart.  1734  il  quale  impone  la  responsabilità  a  (luello  degli  in- 
(juiliui  nella  cui  abitazione  il  fuoco  si  è  sviluppato.  È  vero 
che  il  proprietario  non  è  un  inquilino,  ed  e  questo  già  un  mo- 
tivo di  dubitare,  ma,  provando  die  l'incendio  e  cominciato  nei 
locali  abitati  dal  proprietario,  gli  inquilini  dimostrano  pure 
che  non  sono  in  colpa,  e  senza  colpa  non  potrebbe  es- 
servi responsabilitii.  Diversa  ò  la  fiuestione  di  sapere  se  gli  in- 
quilini possono  invocai'e  l'art.  1734  contro  il  proprietario,  allo 
scopo  di  renderlo  responsabile  del  danno  che  l'incendio  lia  re- 
cato loro.  La  nc^gativa  è  certa,  ma  ritorneremo  sidl'argomento. 
(Hi  inciuilini  non  possono  agire  contro  il  proprietario  che 
in  forza  dell' articolo  1382,  provando  che  il  danno  clfessi 
sotlrono  è  stato  causato  da  una  colpa  del  proprietario. 
Supponiamo,  pel  momento,  che  gli  inquilini  siano  con- 
v<Miuti.  Essi  respingono  la  domanda  di  danni  ed  interessi 
cho    il    proprietario    propone    contro    di    loro.  Ora,  secondo    il 


(1)  Cfr.  CoLMET  i>K  Saxterue,  t.  VII,  p.  265,  u.  180  bis  II. 
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<liritto  comune,  essi  cessano  d'essere  responsabili  quando  pro- 
vano die  l'incendio  non  può  essere  loro  imputato  (n.  279),  o 
non  può  essere  loro  imputato  se  dimostrano  che  è  cominciato  in 
cnsa  del  proprietario. 

Sarebbe  lo  stesso  se  gli  inquilini  provassero  che  l'incendio 
non  ha  potuto  cominciare  nella  loro  abitazione.  L'art.  17:J4  do- 
<*idt*  che,  in  questo  caso,  essi  cessano  d'essere  responsabili.  La 
ra.iiione  sta  sempre  in  ciò,  che  non  può  esservi  responsabilità 
senza  colpa.  Si  deve  dunque  generalizzare  quanto  abbiamo 
detto,  applicando  al  conflitto  fra  il  proprietario  e  gli  inquilini 
qiu'Uo  che  Kart.  ÌTM  dice  del  conflitto  fra  gli  inquilini.  Il  pro- 
prietario che  abita  la  casa  non  ha  azione  contro  gli  inquilini 
se  questi  provano  che  non  sono  in  colpa.  Hisulia  indirettamente 
da  ()uesta  prova  che  Tincendio  è  avvenuto  o  per  colpa  del  pro- 
Ijrietario  o  per  caso  fortuito,  e  in  entraml)e  le  ipotesi  la  perdita 
sta  a  carico  del  proprietario. 

296.  Perchè  si  presenti  la  (ìiftlcoltà,  bisogna  supporre  che  sia 
incerto  in  casa  di  chi  Tincendio  ò  scoppiato,  se,  cioè,  in  casa  del 
])ropi-ietario  o  in  casa  degli  inquilini.  Un  primo  punto  ci  pare  certo, 
v(\  è  che  la  solidarietà  stabilita  dall'art.  1734  cessa  d'esistere. 
I/ai't.  1734,  il  quale  stabilisce  la  solidarietà,  suppone  che  la 
questione  sorga  fra  i  diversi  inquilini,  e  quindi  si  tratta  di  sa- 
]Hnv  se  il  proprietario  può  essere  equiparato  ad  un  inquilino, 
l.a  n(*gativa  ne  sembra  sicura.  (Hi  inquilini  sono  obbligati  a 
c(»nservare  la  cosa  ed  a  restituirla.  Su  questa  obbligazione  è 
fondata  la  responsabilità  solidale  che  la  legge  impone  loro.  Ora, 
un  proprietario  il  (piale  al)ita  la  sua  casa  non  contrae  alcuna 
obbligazione  di  conservare  la  cosa,  e  n(m  è  certamente  tenuto 
a  restituirla,  e  quindi  fra  lui  e  gli  in(iiiilini  vi  ha  una  diffe- 
r(M)za  radicale  che  non  i)ermette  di  assimilarli,  né  per  conse- 
guenza d'applicare  al  proj)rietario  quello  ch(*  l'art.  1734  dice  degli 
in([uilini.  Nondimeno,  la  questione  è  controversa.  Il  proprietario,  si 
<lice,  a}>ita  la  casa,  e  quindi  può  e  deve  vegliare  alla  conservazione 
ilella  sua  cosa,  e  lo  deve  nel  senso  che  sarebbe  ingiusto  far 
pesare  la  responsabilità  soltanto  sul  conduttore,  (juando  il  loca- 
tni*(*  trascurasse  di  vigilare.  Ora,  dicliiarandolo  irresponsabile, 
si  riconosce  in  lui  il  diritto  d'essere  negligente,  a  spese  degli 
inquilini.  Ciò  è  inammissibile,  e  quindi  bisogna  considerare 
il  proprietario  e  l'inquilino  come  due  coinquilini,  e,  pcn*  conse 
guenza,  l'art.  17:m  deve  ricev(»re  la  siui  applicazione  (1).  L'argo- 
mentazione ci  pare  poco  solida,  perchè  non  tiene  alcun  conto  della 
<lilterenza  capitale  che  esiste  fra  il  proprietario  e  gli  inquilini. 
K  impossibile  considerare  il  proprietario  come  un  debitore  soli- 
dale, per  quanto  riguarda  la  conservazione  della  cosa.  In- 
fatti, la  qualità  di  proprietario  e  la  qualità  di  debitore  si  esclu- 
dono  a  vicenda.    11  •  proprietario    non   può   essere  responsabile 


(,1)  Colme  r  dk  Santerre,  t.  VII,  p.  261,  n.  179  bis  IV. 
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verso  sé  stesso  della  perdita  della  cosa,  poiché  ha  il  diritto  di  la- 
sciarla perire.  Si  dirà  ch'egli  é  responsabile  verso  gli  inquilini  ?  Ri- 
spondiamo anzitutto  che,  essendo  tenuto  in  solido,  sarebbe  responsa- 
bile anche  verso  sé  stesso,  il  che  è  assurdo.  Per  di  più  il  proprietaino 
non  può  essere  responsabile  verso  gU  inquilini,  perché  egli  non 
ha  alcuna  obbligazione  verso  di  loro,  all'infuori  di  quella  di 
farli  godei-e,  e  la  sola  conseguenza  che  risulta  da  questa  obbli- 
gazione, in  caso  d'incendio,  è  che  gli  inquilini,  cessando  di  godere» 
non  pagheranno  più  le  pigioni  o  gli  affitti.  Ma  da  ciò  non 
si  potrebbe  indurre  che  il  proprietario  debba  sopportare  la  per- 
dita della  cosa  a  riguardo  degli  intiuilini.  Il  proprietario  non  è 
debitore  d'un  determinato  corpo,  e  quindi  la  base  della  respon- 
sabilità, in  caso  d'incendio,  manca,  per  quanto  riguarda  il  loca- 
tore, il  che  é  decisivo.  La  nostra  conclusione  è  che  Tart.  1734 
non  può  essere  applicato  agli  inquilini  ed  al  proprietario  che 
abitasse  la  casa  con  loro.  Questo  caso  non  è  previsto  dalla 
legge,  il  che  è  quanto  dire  che  non  può  più  parlarsi  d'una  so- 
lidarietà legale  fra  gli  inquilini,  perchè  non  vi  ha  solidarietà 
legale  senza  leggo.  Ora,  non  vi  ha  alcuna  legge  al  riguardo, 
poiché  Tart.  1734  é  estraneo  alla  nostra  ipotesi. 

297.  Se,  in  questa  ipotesi,  gli  inquilini  non  sono  solidarìa- 
mente  responsabili,  si  dovrà  dire  che  non  rispondano  deirincendio  ? 
Bisogna  distinguere.  Il  proprietario  prova  che  il  fuoco  non  è 
cominciato  nella  sua  abitazione.  Può  egli,  in  questo  caso,  in- 
vocare gli  articoli  1783  e  1734?  Vi  ha  controversia  e  dubbio. 
L'opinione  più  generalmente  ammessa  è  che  gli  inquilini  sono  re- 
sponsabili, come  se  abitassero  da  soli  i  luoghi  locati;  e  pare  anche 
razionale.  Dal  fatto  che  il  proprietario  abita  una  parte  della 
casa  non  si  può  indurre  che  gli  inquilini  siano  dispensati  dal  con- 
servare la  casa;  e  provando  il  proprietario  che  il  fuoco  non  è 
scoppiato  in  casa  sua,  la  sua  presenza  non  nuoce  per  nulla  agli 
inquilini,  come  se  uno  di  essi  provasse  che  l'incendio  non  ha 
potuto  cominciare  nella  sua  abitazione.  Se,  in  quest'ultimo  caso, 
gli  altri  sono  tenuti,  e  tenuti  per  la  totalità,  non  deve  essere  lo 
stesso  nel  primo  caso  ?  La  situazione  delle  parti  sembra  identica, 
ma  non  lo  è.  Quale  é  la  base  della  responsabilità  dei  condut- 
tori quando  un  incendio  distrugge  la  cosa  ?  Il  fatto  che  essi  sono 
debitori  della  cosa  locata  e  tenuti  a  restituirla.  Ora,  essi  son^v 
debitori  della  parte  della  casa  che  occupano,  ma  non  dei 
luoghi  abitati  dal  proprietario,  e  (juindi  non  si  é  più  neiripo- 
tesi  prevista  dalla  legge,  per  cui  il  proprietario  non  può  invo- 
care gli  articoli  1733  e  1734  contro  gli  inquilini.  La  cosa  é  certa  ri- 
spetto all'art.  1734,  poicliè  la  responsabilità  solidaria  fra  coin- 
quilini, esorbitando  dal  diritto  comune,  non  può  ricevere  appli- 
ciizione  all'infuori  dei  casi  che  la  legge  prevede.  Il  proprietai'io 
non  può  invocare  Tart.  1733,  perché,  se  questo  articolo  rende 
l'inquilino  responsabile  deirincendio,  ciò  avviene  in  quanto  sup- 
pone che  rinquilino  sia  debitore  della  cosa  verso  il  proprietarir). 
Ora,  gli  in([uilini  non  sono  debitori  della  paiate  della  casa  occu- 


OBBLIGAZIONI  DEL  CONDUTTORE.  249 

pata  dal  proprietario,  e  quindi  non  ci  troviamo  nella  ipotesi  pre- 
vista dall'art.  1733.  Dovrà  dirsi  per  questo  che  nessuna  respon- 
sabilità pesa  sugli  inquilini?  Ritorneremo  sulla  questione  esa- 
minando la  seconda  ipotesi,  quella  in  cui  il  proprietario  non 
può  provare  che  l'incendio  non  sia  cominciato  nella  sua  abi- 
tazione. Prima  di  entrare  in  questa  quistione,  dobbiamo  con- 
statare quale  sia  l'opinione  generalmente  seguita  nella  prima 
ipotesi. 

Gli  autori  non  vanno  d'accordo  fra  di  loro.  Troplong  e  Du- 
vergier  sembrano  ammettere  in  modo  assoluto  l'applicazione 
degli  articoli  1733  e  1734  (1).  Aubry  e  Rau  e,  dietro  a  loro, 
Marcadé  distinguono  (2).  Gli  inquilini  restano  responsabili  dei  lo- 
cali da  essi  presi  in  affitto,  ma  non  lo  sono  per  quelli  abitati 
dal  proprietario.  Quest'ultimo  punto  ci  pare  certo.  Non  essendo 
tenuti  ad  alcun  obbligo  di  restituzione  in  quanto  riguarda  i  lo- 
cali occupati  dal  locatore,  è  impossibile  che  rispondano  dell'in- 
cendio di  questi  locali,  poiché  la  responsabilità  non  ha  altro 
fondamento  che  l'obbligazione  di  restituire  la  cosa  locata.  Ove 
cessa  la  ragione  deve  cessare  l'effetto.  Non  vi  ha  dubbio  che 
sulla  responsabilità  limitata  ai  luoghi  locati.  La  difficoltà  sta 
qui.  Il  conduttore  risponde  delKincendio,  perchè  deve  conservare 
la  cosa.  Quando  deve  conservarla  e  restituirla  tutta  intiera  si  è 
nel  caso  previsto  dagli  articoli  1733  e  1734.  Ma  siamo  ancora  in 
questo  caso  quando  una  parte  della  casa  è  occupata  dal  pro- 
prietario e  questi  prova  che  l'incendio  non  è  cominciato  nella 
sua  abitazione  ?  A  rigore,  no,  perchè  non  è  più  l'ipotesi  prevista 
dalla  legge,  e  dal  momento  che  non  si  è  nei  termini  del  testo, 
l'art.  1734  diviene  inapplicabile.  Si  dirà  essere  questa  una  sotti- 
gliezza giuridica;  che  sussistendo  i  motivi  della  responsabilità 
quanto  ai  locali  occupati  dagli  inquilini,  deve  sussistere  anche 
la  loro  responsabilità?  Rispondiamo  che  la  presenza  del  pro- 
prietario nella  casa  modifica  la  situazione  degli  inquilini",  e 
diminuisce  i  loro  diritti.  Se  un  inquilino  occupasse  i  locali  abi- 
tati dal  proprietario,  essi  avrebbero  un'azione  contro  di  lui,  a 
meno  che  questi  non  provasse  di  essere  senza  colpa;  mentre 
gli  inquilini  non  hanno  azione  contro  il  proprietario,  poiché 
questi  non  è  loro  coinquilino.  Diremo  più  avanti  ch'essi  non 
possono  agire  contro  di  lui  che  in  forza  dell'art.  1382,  vale  a 
dire  provando  che  è  in  colpa.  Se  gli  inquilini  vedono  i  loro  di- 
ritti diminuiti  dalla  presenza  del  proprietario,  se  ne  deve  con- 
chiudere  che   anche  le  loro  obbligazioni  non  rimangono  più  le 


(1)  DuvBRQiKR,  t.  I,  p.  429,  n.  425.  Troplong,  n.  380.  Vi  hanno  sentenze  in 
questo  senso.  Tolosa,  7  IngUo  1843  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  383,  2.*^).  Liegi,  29  mag- 
gio 1837  {Pa$iori9Ì€,  1837,  2,  114).  firuxeUes,  24  novembre  1849  (PaaicrUie,  1850,  2, 
179). 

(2)  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  486,  nota  26,  $  367.  Marcadé,  t.  VF,  p.  470  e  seg., 
n.  VI  deU'art.  1733.  Cfr.  rigetto,  stazione  civUe,  20  novembre  1855  (Dalloz,  1855, 
1,  457;. 
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stosse.  La  condizione  6  diversa,  il  che  basta  per  escludere  Tarti- 
colo  17:M.  Resta  l'art.  1382.  Diremo  più  avanti  in  quali  limiti 
OSSO  sia  applicabile  quando  il  proprietario  abita  i  luoghi  lo- 
cati. 

298.  Veniamo  alla  seconda  ipotesi,  la  più  difficile,  secondo 
noi.  Il  proprietario  non  prova  che  l'incendio  non  è  cominciate» 
nella  sua  abitazione,  di  modo  che  non  si  sa  presso  di  chi  abbia 
avuto  inizio.  Il  proprietario  può,  in  questo  caso,  invocare  contro 
gli  inquilini  gli  articoli  1733  e  1734? 

Bisogna  anzitutto  escludere  l'art.  1734,  il  quale  suppone  un 
conflitto  fra  i  subinquilini  e  il  proprietario  (n.  296).  Gli  inquilini 
non  possono  essere  responsabili  solidariamente  della  perdita 
d'una  casa  locata  che  non  occupano  intieramente.  Vi  ha  una 
sentenza  contraria  della  Corte  di  Gand.  Poco  importa,  essa  dice, 
che  il  proprietario  abiti  una  parte  della  casa  incendiata.  wSi  po- 
trebbe tutt'al  più  restringere  la  responsabilità  degli  in(|uilini 
alla  parte  dei  fabbricati  da  essi  occupata  (1).  La  Corte  non  dà 
alcuna  ragione  in  appoggio  della  sua  proposizione  principale, 
e  ci  è  dunque  impossibile  combatterla.  Quanto  alla  rosponsal)i- 
lità  limitata  che  la  Corte  non  ammette  nemmeno  come  principio, 
ossa  non  è  fondata  sopra  alcun  testo,  poiché  la  legge  non  prevedo 
il  conflitto  fra  il  proprietario  che  abita  la  casa  e  gli  inciuilini,  e 
<|uindi  bisogna  lasciar  da  parto  Tart.  1734,  disposizione  non  soh) 
eccezionale,  ma  irrazionale,  che,  sotto  tutti  i  rapporti,  ò  della 
])iù  stretta  interpretazione. 

Resta  a  sapere  se  sia  applicabile  Tart.  1733.  A  primo  aspetto, 
si  è  tentati  di  erodere  che  questa  dis])osizione  debba  ricevere  la 
sua  applicazione,  poiché,  secondo  la  nostra  opinione,  ossa  è  una 
conseguenza  del  principio  generale  dell'art.  1302,  ma  bisogna 
vedere  quale  è  il  caso  che  la  legge  prevede.  La  casa  locata  ó 
incendiata.  Il  conduttore,  dice  Tari.  1733,  è  responsabile  delFin- 
condio,  e  quindi  é  responsabile  dell'incendio  di  tutta  la  casa;  il 
che  è  molto  logico,  poiché  egli  deve  restituire  tutta  la  cosa  lo- 
cata, e  la  sua  responsabihtà  é  una  conseguenza  della  sua  ob- 
bligazione di  restituire.  Tale  è  il  principio  che  domina  tutta  la 
materia.  Ora,  nel  caso  concreto,  Tinquilino  non  è  tenuto  a  re- 
stituire tutta  la  cosa,,  poiclié  il  proprietario  l'occupa  in  parto,  e 
(piindi  è  impossibile  rendere  l'inquilino  responsabile  della  perdita 
totale.  In  questo  senso,  l'art.  1733  non  è  applica ì)ile  più  dei- 
Kart.  1734,  ma,  a  differenza  dell'art.  1734,  Tart.  1733  è  l'appli- 
cazione d'un  principio  generale.  Bisogna  risalire  a  questo  prin- 
cipio, e  applicarlo,  so  è  il  caso,  alla  nostra  ipotosi.  Ogni  in- 
quilino d'una  parte  della  cosa  o  di  tutta  la  cosa,  é  debitore 
(l'un  determinato  corpo.  Se  non  restituisce  la  cosa  che  ha  preso 
in  affitto,  deve  provare  il  caso  fortuito  che  ha  fatto  perire  la 
cosa,  in  mancanza  della  qual    prova    egli    è    responsabile  della 


(l)  Gami,  5  agosto  1839  {Pa8icri9ie,  184J,  2,  179). 
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I)er(lita.  Ora,  la  presenza  del  proprietario  nella  casa  locata  non 
toglie  che  gli  inquilini  siano  obbligati  a  conservare  i  locali  che 
hanno  preso  in  affitto  e  a  restituirli.  So  non  li  restituiscono, 
sono  responsabili  della  perdita,  ciascuno  nel  limite  della  sua 
locazione.  È  l'applicazione  diretta  del  principio  delFart.  1*302,  o, 
se  si  vuole,  dell'art.  ÌTA2,  il  quale  non  fa  che  estendere  al  con- 
duttore il  principio  che  regge  i  debiti  di  corpi  certi  e  determi- 
nati. In  questo  senso  si  può  dire  che  Kart.  17.*W  è  applicabile 
al  nostro  caso,  ma  con  una  modificazione  che  risulta  dalla  na- 
tura delle  cose.  L'art.  17:^;^  presume  che  un  solo  inquilino  occupi 
tutta  la  casa,  e  per  conseguenza  decide,  in  termini  assoluti,  che 
il  conduttore  risponde  deirincendio,  mentre  noi  supponiamo  che 
una  parte  della  casa  sia  abitata  dal  proprietario,  e  quindi  nella 
supposizione  che  vi  sia  un  solo  inquilino,  (luesti  non  risponde 
deirincendio  che  per  la  parte  della  cosa  che  deve  conservare  e 
n'stituire,  e  se  vi  sono  più  inquilini,  ciascun  d'essi  risponde 
della  parte  die  ha  preso  in  aflitto  e  che  deve  restituire. 

299.  L'opinione  che  abbiamo  enunciato  è  isolata.  La  maggior 
l^arte  degli  sciùttori  insegnano  che  il  locatore  non  ha  alcuna 
azione  contro  gli  in((uilini,  quando  domini  assoluta  incertezza  sul 
luogo  in  cui  il  fuoco  è  cominciato.  Ma,  se  concordi  sulla  deci- 
sione, essi  sono  ben  lungi  dall'esserlo  sui  motivi  del  decidere, 
eppure  è  questo  il  punto  essenziale.  Duvergier  dice  che  l'arti- 
colo ìllìli  non  può  essere  applicato,  percliè  e  una  disposizione 
eccezionale,  anche  in  quanto  riguarda  il  principio  della  respon- 
sabilità (n.  277).  Questa  opinione  è  rigettata  da  tutti  gli  autori, 
e  quindi  Aubry  e  Rau  hanno  torto  d'invocarla  in  appoggio  della 
loro  dottrina,  perchò  essi  partono  da  un  altro  principio;  ed 
anche  la  loro  ragione  di  decidere  ò  completamente  diversa  da 
<iuella  di  Duvergier.  Essi  annnettono  che  gli  inquilini  restanò 
soggetti  alla  presunzione  di  colpa  stabilita  dagli  articoli  ÌTMÌ 
e  1734,  ma,  secondo  loro,  questa  stessa  presunzione  milita  contro 
il  locatore  die  abita  la  casa,  e  gli  effetti  della  duplice  pre- 
sunzione si  neutralizzano  (1).  Questi  motivi  bastano,  a  nostro 
avviso,  per  far  respingere  l'opinione  che  si  appoggia  sopra  di 
essi.  Anzitutto,  non  ^"^  esatto  il  dire  che  gli  imiuilini  restano  col- 
pili  dalla  presunzione  assoluta  degli  articoli  1733  e  1734,  quando 
una  parte  nella  casa  è  abitata  dal  proprietario.  Noi  crediamo  di 
iiXi'r  dimostrato  il  contrario  (nn.  29()  e  297).  Quello  che  non  é 
dubbio  si  è  che  non  vi  ha  alcuna  presunzione  a  carico  del  pro- 
prietario. Come  vi  sarebbe  una  presunzione  legale  contro  di  lui, 
quando  la  legge  jion  prevede  nenuneno  il  caso  che  il  proprie- 
tario abiti  la  casa  coi  suoi  inquilini?  Vi  sarebbe  dunque  una 
presunzione  senza  legge  !  Gli  articoli  1732,  1733  e  1734  non  par- 
lano che  degli  inquihni,  e  qiumdo  si  tenta  di  applicarli  al  pro- 
jirietario,  si  viene  all'assurdo  che  un  proprietario,  il  quale    non 


(1)  DuvEUGiKK,  t.  I,  p.  429,  11.  425.  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  486,  nota  27,  i  367. 
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è  tenuto  né  a  conservare  né  a  restituire  la  cosa  che  occupa  in 
forza  del  suo  diritto  di  proprietà,  risponde  tuttavia  dell'incendio 
di  questa  cosa  a  riguardo  degli  inquilini,  verso  i  quali  non 
ha  altra  obbligazione  che  quella  di  farli  godere.  Se  non  vi  ha 
alcuna  presunzione  contro  il  proprietario,  e  se  le  presunzioni 
degli  articoli  1733  e  1734  non  s'applicano  che  al  caso  in  cui  il 
proprietario  non  abiti  la  casa  locata,  che  cosa  se  ne  deve  con- 
chiudere se  non  che  la  questione  deve  essere  decisa  secondo  i 
principii  generali? 

300.  Non  continuiamo  questa  dis«!ussione.  Se  i  nostri  prin- 
cipii sono  esatti,  essi  bastano  per  rispondere  a  quello  che  di- 
cono Troplong  e  Marcadé.  La  Corte  di  cassazione  si  è  pronun- 
ciata per  l'opinione  di  questi  giureconsulti.  È  un  precedente  conside- 
revole contro  la  nostra  dottrina.  La  sentenza  è  stata  pronunciata 
dalla  sezione  civile,  in  seguito  a  deliberazione  in  camera  di  con- 
siglio, sulla  relazione  di,  Pascalis  e  sulle  conformi  conclusioni 
dell'avvocato  generale.  È  bene  che  vi  ci  soflfermiamo.  La  Cort<^ 
comincia  col  pon^e  per  principio  «  che  gli  articoli  1733  e  1734 
suppongono,  tanto  per  lo  spirito  quanto  per  la  lettera,  della  leggp* 
che  il  fabbricato  nel  quale  Tincendio  è  avvenuto  sia  occupato  daun<^> 
o  pili  inquihni.  È  per  ([uesto  caso  soltanto  che  i  detti  articoli 
hanno  stabilito  una  presunzione  di  colpa,  in  forza  della  quah^ 
la  responsabilità  dell'incendio  pesa  di  diritto  sugli  inquilini,  a 
vantaggio  del  proprietario  ».  Noi  fermiamo  la  Corte  al  suo  punto 
dì  partenza.  Essa  formula  il  principio  in  termini  troppo  restrit- 
tivi, il  che  fa  credere  che  si  tratti  di  un'eccezione  al  diritto  co- 
mune. Ciò  é  vero  dell'art.  1734,  ma  non  dell'art.  1733,  il  quale 
non  fa  che  applicare  alla  locazione  la  regola  dell'art.  1302.  «  Una 
tale  presunzione,  continua  la  Corte,  é  dunque  moditicata  quando 
il  proprietario  occupa  egli  stesso  una  parte  della  casa.  Egli  è 
allora  tnenibro  d' una  ronifoiione  nella  quale  la  sua  propria 
responsabilità  lo  priva  del  beneficio  ecre^ionaìe  risultante  dal 
principio  scritto  negli  articoli  1733  e  1734,  quando  non  provi 
che  l'incendio  non  ha  potuto  cominciare  nei  locali  da  lui  abi- 
tati »  (1).  Questo  considerando  è  in  opposizione  coi  principii 
più  incontestabili.  Dire  che  il  proprietario  entra  in  una  comu- 
nione quando  occupa  una  parte  della  sua  casa,  di  cui  Talira  ^ 
abitata  da  inquilini,  è  quanto  dire  ch'egli  ha  gli  stessi  diritti  e 
gli  stessi  obblighi  degli  inquilini,  almeno  in  quanto  riguarda  la 
res])on sabilità  dell'incendio.  Ora,  questo  é  certamente  inesatto. 
(tIì  inquilini  sono  obbligati  a  conservare  la  cosa  altrui  della 
quale  godono,  mentre  il  proprietario  non  ha  alcun  obl)ligo  quanto 
alla  conservazione  della  cosa  che  gli  appartiene.  Gli  inquilini 
sono  tenuti  a  restituire  la    cosa,  ed  è    perché    non    la  restitui- 


(1)  Rigotto,  20  novembre  1855  (Dalloz,  1855,  1,  457).  Cfr.  Grenoble,  20  aprile  1866 
(Dalloz,  1866,  5,  287).  Chambóry,  13  aprUo  1866  (Dalloz,  1866,  5,  288). 
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scono  che  sono  responsabili  della  perdita.  Il  proprietario,  per 
contro,  non  dovendo  nulla  restituire,  non  potrebbe  essere  re- 
sponsabile della  perdita  della  cosa.  Non  vi  ha  dunque  alcun 
vincolo  comune  fra  il  proprietario  e  gli  inquilini.  La  legge  sta- 
bilisce una  certa  comunione  fra  gli  inquilini,  poiché  li  dichiara 
solidariamento  responsabili,  ma  non  stabilisce  certo  una  comu- 
nione fra  il  proprietario  e  gli  inquilini,  poiché  essa  non  parla 
ilei  proprietario,  e  si  può  pensare  ad  estendere  una  comunione, 
4iuale  è  quella  dell'art.  1734,  quando,  per  confessione  di  tutti,  la 
solidarietà  che  ne  risulta  é  una  ingiusta  ed  inesplicabile  ano- 
malia? La  Corte  parte  dunque  da  un  falso  principio  dicendo 
che  il  proprietario  (^  7'espoìì sabile.  Egli  non  può  essere  respon- 
sabile come  debitore  convenzionale,  perchè  non  è  debitore  della 
cosa.  Se  incorre  in  una  responsabilità,  è  quando,  per  fatto  suo, 
i}  per  sua  colpa,  reca  un  danno  agli  inquilini.  È  la  responsabi- 
lità dell'art.  1382,  la  quale  non  ha  nulla  di  comune  colla  re- 
sponsabilità deirincendio  di  cui  trattano  gli  articoli  1733  e  1734. 
La  Corte  di  cassazione  chiama  questa  responsabilità  degli  in 
<iuilini  beneficio  eccezionale.  Ecco  la  falsa  conseguenza  alla 
quale  conduce  l'erroneo  principio  che  serve  di  punto  di  partenza 
a  tutta  questa  argomentazione.  La  Corte  fa  una  strana  confusione. 
La  solidarietà  dell'art.  1734  ò  un'eccezione,  ma  la  responsabilità 
dell'art.  1733,  anziché  essere  eccezionale,  non  fa  che  applicare  al 
conduttore  la  responsabilità  che  pesa  sopra  ogni  debitore  d'un 
determinato  corpo.  La  stessa  Corte  di  cassazione  ha  giudicato 
i'osi  (n.  278),  e  non  vi  ha  alcun  dubbio.  Poiché  il  conduttore  ri- 
sponde dell'incendio,  in  forza  del  diritto  comune,  resta  a  vedere 
s'egli  è  sciolto  dalla  sua  responsabilità  pel  fatto  che  il  proprie- 
tario abita  la  casa.  Le  ragioni  addotte  dalla  Corte  per  togliere» 
al  proprietario  l'azione  che  ha  in  forza  del  diritto  comune  sono 
inattive.  Quella  che  aggiungono  gli  editori  di  Zachariae  (n.  299) 
non  é  migliore.  Noi  ne  cerchiamo  invano  una  la  quale  dispensi 
l'inquiUno  dal  vegliare  sulla  cosa  quando  il  proprietario  occupa 
una  parte  della  casa.  L'inquilino  non  è  forse  tenuto  a  restituire 
la  cosa  locata  al  proprietario?  E  la  sua  responsabilità  non  ò 
una  conseguenza  diretta  dell'obbligo  ch'egli  ha  della  restitu- 
zione ?  (1). 

301.  Si  è  presentato  un  caso  nel  quale  la  comunione  di  cui 
])arla  la  Corte  di  cassazione  sembrava  essere  una  realtà.  L'in- 
cendio cominciò  in  una  parte  della  casa ,  il  cui  godimento  era 
comune  fra  il  proprietario  e  l'inquilino.  È  stato  giudicato  che, 
in  questo  caso,  la  presunzione  di  colpa  stabilita  dall'art.  1733 
contro  il  conduttore  cessa  d'essere    appUcabile.  Questa   presun- 


(1)  Una  recente  sentenza  deUa  sezione  civile  decide  che  il  proprietario.  U  quale 
abita  la  casa  può  invocare  gli  articoli  1738  e  1734,  e  quindi  anche  la  responsabi- 
ììth  Bolidaria  degU  inquUini,  quando  provi  che  l'incendio  non  è  cominciato  nei  lo- 
cali ch'egli  occupava  (Cassazione,  15  marzo  1876,  Dalloz,  1876,  1,  153). 
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zione  suppone,  osserva  la  Corte  di  Lione,  che  l'inquilino  abbia  il 
<i:odimento  esclusivo  dei  locali  a  cui  s'è  appiccato  il  fuoco.  Se  il 
fuoco  divampa  in  una  parte  della  casa  della  quale  il  projirie- 
tarlo  e  l'inquilino  godono  in  comune,  si  può  applicare  la  presun- 
zione di  colpa  all'uno  e  all'altro,  il  che  è  quanto  dire  che  la 
presunzione  a  carico  dell'inquilino  è  neutralizzata  dalla  presun- 
zione che  sta  a  carico  del  proprietario  (1).  A  nostro  avviso,  la 
decisione  si  fonda  sopra  una  supposizione  erronea.  Xon  è  esatto 
dire  che  il  proprietario  si  presume  in  colpa  quando  l'incendio 
scoppia  nei  locali  di  cui  si  è  riservato  il  godimento,  perchè  egli 
ne  gode,  non  come  inquilino,  ma  come  proprietario.  Ora,  non  vi 
ha  alcuna  legge  la  riuale  stabilisca  una  presunzione  di  colpa 
contro  il  proprietario  che  gode  d'una  cosa  di  cui  ha  la  proprietà. 
A  dire  il  vero,  non  vi  ha  nemmeno  comunione  di  godimento, 
poiché  i  due  comunisti  godono  per  titoli  essenzialmente  di- 
versi ;  l'uno,  come  inquilino  tenuto  a  conservare  ed  a  restituire, 
l'altro,  come  padrone,  il  quale,  a  (luesto  titolo,  non  è  tenuto  nò 
a  conservare  nò  a  restituire.  Questa  considerazione  è  decisiva. 
L'inquilino  resta  colpito  dalla  presunzione  stabilita  contro  di  lui 
dall'art.  1733,  nel  senso  ch'egli  è  tenuto  a  conservare  ed  a  resti- 
tuire i  locali  in  cui  è  scoppiato  l'incendio,  e  non  può  liberarsi  da 
tale  responsabilità  se  non  provando  che  l'incendio  non  gli  è  impu- 
tabile ;  né  può  avere  regresso  contro  il  proprietario  se  non 
prova  che  questi  6  in  colpa,  perchè  egli  non  ha  azione  contro 
di  lui  che  in  forza  dell'art.  1382,  vale  a  dire  in  forza  d'un 
quasi-delitto,  il  che  implica  una  colpa  nell'autore  del  fatto  dan- 
noso, e  spetta  naturalmente  all'attore  provare  la  colpa  che  è  il 
fondamento  della  sua  domanda^  Tale  è  il  rigore  del  diritto  :  oc- 
correrebbe una  legge  per  modificarlo,  ma,  nel  silenzio  della 
legge,  le  parti  vi  possono  derogare. 

301  bis.  La  giurisprudenza  non  è  unanime  sulla  questione, 
rlecisa  dalla  Corte  suprema  contro  il  proprietario.  Vi  ha  una 
sentenza  della  Corte  di  Lione  che  mantiene  la  disposizione 
eccezionale  dell'art.  1734  contro  l'inquilino,  aggiungendo  una 
restrizione  alla  legge.  Quando,  dice  la  Corte,  è  impossibile  sa- 
pere ove  l'incendio  ha  avuto  origine,  la  responsabilità  s'estende 
al  proprietario  che  abita  una  parte  deUa  casa,  e  che  è  consi- 
derato allora  come  inquilino.  La  Corte  ne  conchiude  che  il  pro- 
prietario sopporta  la  sua  parte  dei  danni,  e  che  non  può  do- 
mandare agli  altri  inquilini  che  il  di  più  (2).  Duvergier  dice  che 
(|uesta  decisione  potrebbe  essere  accettata  come  una  transazione 
che  facessero  amiclievoli  compositori,  ma  sicuramente,  egli  sog- 
giunge, non  è  una  decisione  giuridica  (3).  No,  certamente.  Come 
mai  la  Corte  non  s'è  arrestata  davanti  l'impossibilità  giuridica  sulla 


(1)  Lione,  18  gennaio  1861  (Dalloz,  1861,  2,  182). 

(2)  Lione,  17  gennaio  1834  (Dalloz,  v.  Louagej  n.  383,  l.'). 

(3)  Duvergier,  Della  locazione j  t.  I,  p.  432,  n.  425. 
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quale  la  sentenza  è  fondata,  cioè  che  un  proprietario  sarebbe 
inquilino  della  propria  cosa,  obbligato  a  conservarla  per  resti- 
tuirla a  sé  stesso?  E  supponendo  che  il  proprietario  possa  es- 
sere considerato  come  inquilino,  sarebbe  solidariamente  respon- 
sabile in  forza  dell'art.  1734.  Chi  dà  alla  Corte  il  diritto  di  mo- 
dificare un  testo  formale  ?  È  inutile  insistere,  perchè  la  sentenza  di 
Lione  non  ha  fatto  giurisprudenza. 

Anche  la  Corte  di  Riom  considera  come  inquilino  il  pro- 
prietario che  abita  una  parte  della  casa,  ma  essa  trae  da 
questo  falso  principio  un'altra  conseguenza,  che  ci  pare  altret- 
tanto erronea.  L'art.  17;i:3,  essa  dice,  non  è  applicabile.  Nessuna 
delle  parti  può  invocare  contro  l'altra  la  presunzione  di  colpa 
che  questo  articolo  stabilisce,  perchè  il  convenuto  opporrebbe 
la  stessa  presunzione  all'attore.  L'eccezione  distrugge  l'azione. 
Ciò  sarebbe  vero  se  l'inquiHno  convenuto  avesse  un'eccezione 
da  opporre  al  proprietario.  Ma  su  che  sarebbe  fondata  questa 
eccezione,  identica  all'azione  ?  Sulla  responsabilità  del  proprie- 
tario ?  Ci  si  mostri  un  testo  il  quale  dichiari  che  il  proprietario 
è  responsabile  pella  propria  cosa!  Qual'è  la  conclusione  della 
Corte  ?  Che  il  proprietario  non  può  avere  azione  contro  il  con- 
duttore se  non  provando  che  questi  è  in  colpa.  Sarebbe  dunque 
un'azione  fondata  sull'art.  Li82  (1).  Ecco  una  nuova  impossibi- 
lità giuridica.  L'art.  1382  suppone  che  non  vi  sia  alcun  vincolo 
d'obbligazione  fra  la  parte  lesa  e  l'autore  del  fatto  dannoso. 
Cosi  dispone  l'art.  1370.  Si  tratta  di  obbligazioni  che  nascono  senza 
che  intervenga  alcuna  convenzione,  né  per  parte  di  chi  si  ob- 
bliga, uè  per  parte  di  quello  verso  cui  questi  si  è  obbligato. 
Ora,  nella  specie,  vi  ha  un  contratto  fra  il  proprietario  e  l'in- 
quilino, contratto  che  obbliga  l'inquilino  a  conservare  la  cosa 
locata  ed  a  restituirla  quale  l'ha  ricevuta,  il  che  ci  pone  sotto 
l'impero  dell'art.  1733.  Ciò  significa  che  la  questione  deve  es- 
sere decisa,  come  abbiamo  fatto  noi,  in  forza  del  principio 
dell'art.  1302,  che  la  legge  applica  alla  locazione  negli  arti- 
coli 1732  e  1733  (n.  298).  Concludendo,  la  giurisprudenza  è  di- 
visa, essa  non  ha  alcun  principio  certo. 


VII.  —  Dei  casi  in  cui  gU  articoli  1733  e  1734  non  ricevono  applicazione. 

302.  L'incendio  è  un  accidente  frequente  e  quasi  regolare, 
poiché  i  rischi  che  ne  risultano  possono  essere  calcolati  in  modo 
da  formare  la  base  di  un  contratto  d'assicurazione.  Si  presen- 
tano casi  che  non  rientrano  sotto  l'applicazione  degli  articoli  1733 


(1)  Riom,  4  agosto  1829  (Dalloz,  v.  LoìMge,  n.  411).  Cfr.  Liegi,  26  giugno  1834 
{PasicHiie,  1834,  2,  148).  Vi  ha  un'altra  sentenza  della  Corte  di  Liegi  che  applica 
gli  articoli  1733  e  1734  (vedi,  più  sopra,  n.  297). 
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e  1734.  Donde  la  questione  di  sapere  se  queste  disposizioni  pos- 
sono essere  estese  per  via  d'analogia  ai  casi  in  cui  non  esiste 
contratto.  Bisogna  distinguere.  Se  non  vi  ha  alcuna  obbligazione 
fra  le  parti  che  sono  in  causa,  se  la  parte  lesa  si  lagna  di  un 
danno  che  l'incendio  le  ha  recato,  senza  che  l'autore  del  fatto 
dannoso  sia  tenuto  a  conservare  la  cosa  incendiata  ed  a  resti- 
tuirla, l'incendio  costituisce  un  quasi -delitto,  e  quindi  vi  ha  luogo 
ad  applicare  l'art.  1382.  Se  l'autore  del  fatto  dannoso  è  obbli- 
gato, sia  in  forza  d'una  convenzione,  sia  in  forza  della  legge,  a 
conservare  la  cosa  che  venne  distrutta  dairincendio,  gli  ar- 
ticoli 1732  e  1733  possono  essere  applicati  per  analogia.  Comin- 
ciamo dalla  prima  ipotesi. 


1.  —  Del  caso  in  cai  vi  ha  un  vincolo  giuridico  fra  l'autore  deirincendio 
e  il  proprietario  della  cosa   inceudiata. 

303.  La  questione  di  sapere  se  l'articolo  1733  può  essere  ap- 
plicato per  analogia  dipende  dal  senso  che  si  dà  a  questa  dis- 
posizione. A  nostro  avviso,  l'art.  1733  è  una  conseguenza  del 
prmcipio  dell'art.  1302,  combinato  colla  regola  che  mette  a  ca- 
rico dell'attore  la  prova  del  fondamento  della  sua  domanda,  e 
che  impone  al  convenuto  la  prova  dell'eccezione  che  vi  oppone 
(nn.  276-280).  Secondo  questa  opinione,  non  vi  ha  alcun  dubbio. 
Tanto  i  principii  generali  quanto  le  disposizioni  che  ne  derivano 
per  via  di  conseguenza  sono  sempre  applicabili  per  analogia. 
Non  cosi  secondo  l'opinione  contraria.  Se  si  ammette,  con  Du- 
vergier,  che  l'art.  1733  deroghi  al  diritto  comune  in  favore  del 
proprietario,  si  deve  escluderlo  quando  la  cosa  incendiata  non  è 
una  cosa  locata.  Non  si  può  estendere  una  presunzione  legale, 
stabilita  contro  Tinquilino,  a  casi  in  cui  il  convenuto  non  è  in- 
quilino. Se  noi  l'estendiamo,  lo  facciamo  perchè  la  presunzione 
dell'art.  1733  non  è  altro  che  l'obbligazione  che  incombe  al  debi- 
tore di  un  determinato  corpo  di  provare  il  caso  fortuito  pel 
quale  si  pretende  esonerato  dalla  restituzione  della  cosa  che  ò  te- 
nuto a  conservare.  Noi  non  estendiamo  una  presunzione  legale 
attribuita  da  una  legge  speciale  ad  un  atto  o  ad  un  fatto  (ar- 
ticolo 1350),  ma  applichiamo  una  regola  di  diritto  comune. 

Vi  ha  un'altra  opinione  intermedia,  secondo  la  quale  si  am- 
mette che  Tart.  1733  sia  l'applicazione  del  principio  dell'art.  1302 
in  quanto  riguarda  la  responsabilità  del  conduttore,  ma  si  so- 
stiene che  la  legge  deroga  al  diritto  comune  limitando  i  mezzi 
di  giustificazione  del  convenuto.  Aubry  e  Hau,  che  insegnano 
questa  opinione,  ne  deducono  la  conseguenza  logicissima  che 
Tart.  1733,  in  quanto  limita  i  mezzi  di  giustificazione  dell'inqui- 
lino è  inapplicabile  alle  ipotesi  nelle  quali  una  persona  si  trova 
obbligata  a  vegliare  alla  conservazione  di  un  fabbricato  in  forza 
di  tutt'altra  causa  che  non  sia  un  contratto  di  locazione.  Il  de- 
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bitore  è  beasi  sottoposto  airobbligazione  di  provare  che  l'in- 
condio  è  avvenuto  senza  sua  cólpa,  ma,  a  differenza  dell'inqui- 
lino, eg^li  può  dare  questa  prova  conformemente  alle  regole  del 
diritto  comune  (1).  Secondo  la  nostra  opinione,  le  pretese  re- 
strizioni che  Tart.  1733  apporta  al  diritto  comune  non  sono,  in 
r<»altà,  che  l'applicazione  dei  principii  generali  di  diritto,  il  che 
permette  di  estenderle  per  via  d'analogia. 

304.  La  questione  si  presenta  per  il  creditore  anticretico  e 
per  l'usufruttuario.  Il  primo  è  obbligato  a  conservare  l'immobile 
che  ha  ricevuto  in  pegno,  e  deve  restituirlo,  e  (juindi  bisogna 
applicargli  il  principio  dell'art.  1302.  Se  non  i*estituisce  la  cosa, 
è  tenuto  a  provare  il  caso  fortuito  dal  quale  si  pretende  libe- 
rato. Ciò  significa  che  deve  provare  essere  Tincendio  avvenuto 
5>enza  sua  colpa  (2). 

305.  L'usufruttuario  ha  un  diritto  reale.  A  questo  titolo  egli 
non  è  un  debitore,  e  il  nudo  proprietario  non  è  un  creditore. 
Tuttavia  gli  si  può  applicare  il  principio  dell'art.  1302,  perchè 
la  legge  gl'impone  Tobbligo  di  godere  da  buon  padre  di  fa- 
miglia e,  per  conseguenza,  di  conservare  la  cosa  di  cui  ha  il 
godimento,  ed  è  tenuto  a  restituirla  in  forza  della  natura  del 
suo  diritto,  poiché  egli  non  ha  che  un  godimento  temporaneo. 
Se  non  la  restituisce,  ò  obbligato  a  provare  il  caso  fortuito  che 
allega,  conformemente  all'art.  1302,  perchè  egli  è  attore  e,  a 
questo  titolo,  deve  provare  il  fondamento  della  sua  domanda  o 
della  sua  eccezione  (3). 

Proudhon  insegna  che  Tusufruttuario  è  liberato  dall'incendio 
che  distrugge  la  cosa,  perchè  Fincendio  è  un  caso  fortuito.  Egli 
cita  parecchi  testi  i  quali  sembrano  equiparare  l'incendio  ad  un 
caso  di  forza  maggiore.  Cosi,  secondo  l'art.  624,  se  l'usufrutto 
non  è  costituito  che  sopra  un  edificio,  e  (jnesto  venga  distrutto 
<la  un  incendio  o  da  altro  accidente^  ovvero  rovini  per  vetustà, 
l'usufrutto  rimane  estinto,  senza  che  l'usufruttuario  abbia  diritto 
<li  godere  né  dell'area  né  dei  materiali.  Ecco  precisamente  l'incendio 
parificato  ai  casi  fortuiti  ed  anche  di  forza  maggiore,  poiché  lo 
si  equipara  alla  vetustà.  Proudhon,  ordinariamente  abile  logico, 
ragiona  male  nella  specie.  Di  che  cosa  si  tratta  ?  Di  sapere  se 
un  diritto  reale  può  sussistere  ([uando  la  cosa  perisce.  La  ne- 
gativa ò  certa.  La  legge  non  si  occupa  del  punto  di  sapere  a 
chi  sia  imputabile  la  perdita.  È  un  ordine  di  concetti  assai  di- 
versi. L'art.  1348  ammette  la  prova  testimoniale  del  contratto  di 
deposito,  qualunque  sia  il  valore  della  cosa  depositata,  quando 
é  stato  latto  in  caso  iTinccndio^  rocina,  tumulto  o  naufrugio. 
Ecco  ancora  una  volta  l'incendio  assimilato  a  casi  di  forza  mag- 


(1)  AuBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  487,  $  367. 

(2)  Riom,  10   marzo   1836  (Dalloz,  v.  LouagCy  n.  401).  MorHLON,  t.  Ili,    p.  298, 
.  752. 

^3)  CoLMET  1>E  Santkruk,  t.  VII,  p.  264,  u.  179  bis  VI. 

Laurent.  —  Primo,  di  dir.  civ.  —  Voi.  XXV.  —  17. 
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giore.  Si,  ma  in  qual  senso  e  perchè  ?  Perchè  chi  deposita  i 
suoi  effetti,  in  caso  d'incendio,  non  può  procurarsi  una  prova 
scritta,  anche  quando  l'incendio  fosse  avvenuto  per  sua  colpa, 
giacché  la  colpa  non  esclude  la  buona  fede.  Malgrado  la  colpa, 
egli  è  sorpreso  dairaccidente  che  non  gli  permette  di  far  sten- 
dere uno  scritto  del  deposito.  Accade  lo  stesso  nel  caso  previsto  dal- 
l'art. 1949,  il  quale  pure  assimila  l'incendio  ad  una  rovina,  ad 
un  saccheggio,  ad  un  naufragio  od  altro  arrenintento  imprr- 
risto.  La  colpa  di  chi  cagiona  l'incendio  non  toglie  che  questo 
accidente  sia  per  lui  impreveduto  (1). 


2.  —  Del  caso  in  cui  l'iacendio  costi tuiaoe  aa  quasi-deUtto. 

306.  Una  casa  viene  distrutta  da  un  incendio,  dal  quale  risulta  un 
danno,  sia  per  un  inquilino,  sia  per  un  vicino.  La  parte  lesa 
può  invocare  la  presunzione  di  colpa  che  l'art.  1733  stabilisce 
contro  l'inquilino?  Si  suppone  che,  nella  specie,  non  vi  sia  alcun 
vincolo,  né  contrattuale  né  legale,  fra  la  parte  lesa  e  colui  che 
essa  pretende  essere  l'autore  del  tatto  dannoso.  Quindi  Tart.  1733 
deve  essere  escluso,  perchè  fondato  )$>\\\Y obbligazione  che  in- 
combe al  debitore  d'una  cosa,  certa  e  determinata  di  (Con- 
servarla e  di  restituirla.  Ora,  colui  al  quale  l'attore  imputa  l'in- 
cendio non  è  debitore;  egli  non  ha  contratta  alcuna  obbliga- 
zione né  di  conservare  la  cosa  né  di  restituirla,  e  quindi  non 
si  può  invocare  contro  di  lui  Tart.  1302,  né  gli  articoli  1732  e 
1733,  che  ne  sono  una  conseguenza.  Di  che  cosa  si  tratta  ?  Di 
un  fatto  dannoso.  Chi,  per  fatto  proprio,  reca  ad  altri  un  danno  è 
obbligato  a  risarcirlo  se  è  avvenuto  per  sua  colpa,  negligenza 
o  imprudenza  (art.  1382  e  1383).  La  parte  lesa  ha  dunque  una 
azione  per  danni  ed  interessi  contro  l'autore  del  fatto  dannoso, 
ma,  come  attrice,  deve  provare  il  fondamento  della  sua  domanda. 
Ora,  la  domanda  di  danni  ed  interessi  è  fondata  sulla  colpa  di 
colui  che  ha  cagionato  il  danno,  e  quindi  spetta  alla  parte?  lesa 
da  un  incendio  provare  ch'esso  ha  avuto  luogo  per  colpa  del 
convenuto.  Non  facciamo  die  ricordare  i  principii  che  abbiamo 
esposti  al  titolo  delle  Obblif/azioiii,  al  quale  rimandiamo. 

306  bis.  Quarè  la  prova  che  l'attore  deve  dare  in  caso  d'in- 
cendio ?  Questo  punto  Ah  luogo  a  qualche  difflcolth.  Crii  scrittori 
sono  concordi  nell'esigere  che  l'attore,  la  parte  lesa,  provi  che 
rincendio  é  avvenuto  per  colpa  di  chi  viene  citato  come  autore 
del  fatto  dannoso.  È  1  applicazione  del  principio  che  abbiamo 
ricordato  testé  (n.  306).  Non  basta,  dice  Duranton,  provare  che 
rincendio  é  scoppiato  nella  casa  o  nell'appartamento  occupato 
dal  convenuto,  occorre  inoltre  dimostrare  che  esso  è  avvenuto  per 


(1)  Proudhon,  DelV usufrutto,  t.  Ili,  p.  oOt,  n.      40 
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sua  colpa,  perche  dal  fatto  che  riacendio  ()  cominciato  nei  lo- 
cali ch'egli  abita  non  si  può  conchiudere,  con  certezza,  che  l'ac- 
cidente sia  imputabile  a  colui  che  occupava  i  locali  incendiati.  \ì 
ha,  sotto  questo  rapporto,  una  importante  differenza  fra  la  parte 
lesa  da  un  quasi-delitto,  che  agisce  contro  l'autore  del  fatto 
dannoso,  e  il  proprietario  che  agisce  contro  l'inquilino.  Il  pro- 
prietario non  ha  da  dimostrare  altro  che  il  fatto  dell'incendio,  che 
si  prova  da  sé  stesso,  e  quindi  l'inquilino  è  responsabile.  Perchè  ? 
Perchè  egli  deve  restituire  la  cosa,  e  se  non  lo  fa,  (>  tenuto  a 
provare  il  caso  fortuito  in  forza  del  quale  si  pretende  liberato  dalla 
sua  obbligazione.  Tale  non  è  la  condizione  di  colui  che  viene  citata 
come  autore  di  un  fatto  dannoso.  Egli  non  è  obbligato,  supponiamo, 
uè  dalla  legge,  né  da  una  convenzione,  a  conservare  la  cosa  e 
a  restituirla  all'attore.  La  sola  ragione  per  la  quale  lo  si  rende 
responsabile  del  danno  recato  dall'incendio  è  che  (|uesto  fatto 
gli  è  imputabile,  che  è  avvenuto  per  colpa  sua,  per  la  sua  ne- 
gligenza, la  sua  imprudenza.  Ecco  l'unico  fondamento  dell'a- 
zione proposta  contro  di  lui,  e  quindi  spetta  all'attore,  la  parte 
lesa,  a  provare  che  il  convenuto  ^  in  colpa.  Ora,  egli  non  dà 
<iuesta  prova  stabilendo  che  l'incendio  è  cominciato  nell'abita- 
zione del  convenuto,  perchè  l'incendio  può  essere  scoppiato  nella 
sua  abitazione  senza  che  egli  si  trovi  in  colpa  (1). 

Su  quest'ultimo  punto  vi  ha  una  lieve  difficoltà.  Qualche 
tribunale  ha  deciso  che  il  fatto  dell'incendio  implica  la  colpa 
di  colui  che  occupava  la  casa  incendiata.  Simili  decisioni  fu- 
rono cassate,  e  l'errore  è  evidente.  Le  sentenze  impugnate  ri- 
conoscevano (!he  l'art.  173;5  non  era  applicabile,  che  la  parte 
lesa  non  aveva  azione,  per  l'incendio  di  cui  si  lagnava,  se  non 
in  forza  degli  articoli  VAS2  e  1383.  Ma  la  parte  lesa  non 
poteva  invocare  questi  articoli  senza  provare  che  il  danno  di 
cui  chiedeva  la  riparazione  proveniva  dal  fatto,  dalla  negligenza' 
o  dall'imprudenza  del  convenuto.  Il  primo  giudice  dichiarava 
questa  prova  inutile,  pel  motivo  che,  essendosi  l'incendio  mani- 
festato nell'abitazione  del  convenuto,  si  doveva  necessariamente 
o  di  pien  diritto  presumere  che  fosse  avvenuto  per  fatto  suo. 
In  tal  modo,  dice  la  Corte  rli  cassazione,  si  considera  come  Io- 
gale  ed  esonerante  da  ogni  prova  una  presunzione  che  non  ò 
stabilita  da  nessuna  legge  e,  per  conseguenza,  si  violano  gli  ar- 
ticoli 1350  e  1315(2). 

Che  cosa  aveva  tratto  in  inganno  il  primo  giudice?  Le  mas- 
sime romane  concernenti  l'incendio.  Il  più  delle  volte,  dice 
un  giureconsulto,  Tincendio  avviene  per  colpa  di  colui  che  abita 
la  casa.  L'incendio,  dice  un  altro,  non  può  verificarsi  senza  una 
colpa  qualsiasi.  Nulla  di  più  giusto,  e  lo  dico  il  buon  senso.  Ma 
dal  fatto  che  vi  ha  una  sempre  colpa  in  caso  d'incendio  si  deve 


(1)  DuRANTt)X,  t.  XVII,  p.  76,  n.  105,  e  tutti  gli  autori. 

(2)  Cassazioue,  11  aprile  1831  (Dalloz,  v.  Lcuage^  n.  412,  p. 
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dire  che  chi  abita  la  casa  ne  sia  necessariamente  colpe- 
vole ?  L'incendio  non  può  essere  il  fatto  di  un  terzo,  del  quale 
non  6  responsabile  chi  occupa  i  locali  incendiati  ?  Non  può  l'in- 
cendio costituire  un  caso  fortuito?  Il  fulmine  non  è  un  caso  di 
forza  maggiore  ?  Le  massime  romane  vengono  dunque  interpretate 
falsamente  quando  si  pretende  applicarle  alla  prova  di  un  quasi- 
delitto.  Un  abile  avvocato  le  invocò  avanti  la  Corte  di  Liegi.  Il 
primo  giudice  aveva  già  risposto  a  questa  falsa  dottrina  dicendo 
che  non  vi  ha  alcuna  legge  la  quale  stabilisca  una  presunzione 
legale  di  colpa,  di  negligenza  o  d' imprudenza  contro  chi 
abita  una  casa  nella  quale  si  manifesta  un  incendio,  e  quindi 
si  resta  sotto  l'impero  del  diritto  comune,  secondo  cui  spetta 
all'attore  provare  il  fondamento  della  sua  domanda.  La  Corte 
confermò  la  sentenza  del  tribunale  adottando  i  suoi  motivi  (1). 

307.  Il  proprietario  abita  una  parte  della  casa  locata.  Un  in- 
cendio scoppia  nella  sua  abitazione,  si  propaga  e  distrugge  gli 
effetti  mobiliari  degli  inquilini.  Hanno  questi  un'azione  per  danni 
ed  interessi  contro  il  proprietario  ?  Essi  non  possono  agire  in 
forza  dell'art.  1733,  e  ciò  è  evidente  perchè  il  proprietario  non  è 
obbligato,  né  dal  contratto  di  locazione  né  dalla  legge,  a  con- 
servare gli  effetti  degli  inquilini,  né  a  farne  la  restituzione.  Non 
vi  ha,  sotto  questo  rapporto,  alcun  vincolo  giuridico  fra  il  pro- 
prietario e  i  conduttori,  e  quindi  non  si  i)uò  invocare  nò  l'arti- 
colo 1302,  né  gli  articoli  1732  e  1733.  La  parte  lesa  non  ha 
azione  che  in  forza  dell'art.  1382  contro  l'autore  dell'incendio, 
a  condizione  di  provare  la  colpa  di  colui  ch'essa  cita  per  aver 
recato  il  danno  colla  sua  imprudenza  o  la  sua  negligenza.  Vn 
tribunale  di  prima  istanza  aveva  giudicato  che  l'attore  doveva 
dimostrare  una  cosa  sola,  cioè  che  l'incendio  era  scoppiato  nella 
casa  abitata  dal  convenuto,  salvo  a  questo  a  giustificare  il  caso 
fortuito  o  la  forza  maggiore.  La  Corte  di  cassazione  risponde 
che  colui  il  quale  domanda  la  riparazione  di  un  danno  deve 
provare  che  il  danno  ò  stato  causato  dalla  colpa  del  convenuto 
contro  di  cui  ne  chiede  la  riparazione.  Egli  non  potrebbe  es- 
sere dispensato  da  questa  prova  che  nel  caso  in  cui  esistesse  a 
suo  favore  una  presunzione  legale  (art.  1315  e  1352).  L'art.  1733 
stabilisce  una  presunzione  di  colpa  a  carico  dell'inquilino,  nel 
senso  che  questi  è  obbligato  a  i)rovare  che  l'incendio  av- 
venne senza  sua  colpa.  Questa  disposizione  speciale  ha  il  suo 
principio  nella  natura  delle  obbligazioni  che  l'inquilino  contrae 
verso  il  proprietario.  Fuori  di  questo  caso  particolare,  la  regola 
generale  riprende  la  sua  forza  e  deve  ricevere  applicazione.  La 
giurisprudenza  e  la  dottrina  sono  in  questo  senso,  e  la  cosa 
non  è  dubbia  (2). 


(1)  Liegi,  17  aprile  1834  (PasicrUde,  1834,  2,  93). 

(2)  Cassazione,   7   maggio   1855  (Dalxoz,  1855,  1,  165j.  Douai,  17  dicembre  1844 
(Dalloz,  1845,  2,  102).  G«nd,  5  agosto  1839  {fasicrisie,  1841,  2,  179). 
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308,  Una  casa  occupata  da  più  inquilini  viene  distrutta  da  un 
incendio.  Uno  degli  inquilini  prova  che  il  fuoco  non  ha  potuto 
cominciare  nella  sua  abitazione,  e  per  conseguenza  è  esonerato  da 
ogni  responsabilità,  in  forza  dell'art.  1734.  Può  egli  reclamare 
una  indennità  dagli  altri  inquilini,  che  restano  responsabili,  per 
la  perdita  dei  suoi  effetti  ?  Egli  non  può  agire  in  forza  dell'ar- 
ticolo 1733  né  in  forza  del  principio  dell'art.  1302.  Non  vi  ha  dubbio 
su  ciò,  perche  non  esiste  alcun  vincolo  giuridico  fra  i  diversi 
inquilini  d'una  casa.  L'inquilino  non  ha  dunque  azione  che  in 
forza  dell'art.  1382;  ma  essendo  la  sua  domanda  fondata  sopra 
un  quasi-delitto,  deve  provare  che  l'inquilino  contro  il  quale 
tigisce  è  l'autore  dell'incendio.  Questa  conseguenza  può  paror 
strana.  Uno  stesso  fatto,  l'incendio,  viene  considerato,  a  riguardo 
del  proprietario,  come  procedente  da  colpa  degli  inquilini, 
mentre  fra  inquilini  non  si  presume  cha  sia  avvenuto  per  loro 
colpa.  La  contraddizione  non  è  che  apparente.  A  riguardo  del 
proprietario,  gli  inquilini  sono  obbligati  a  conservare  la  cosa  lo- 
cata ed  a  restituirla,  ma  fra  di  loro  sono  estranei  Tuno  al- 
l'altro ;  essi  non  sono  tenuti  né  a  conservare  gli  effetti  mobi- 
liari distrutti  dairincendio,  né  a  restituirli.  Ove  diversa  è  la 
situazione  anche  i  principii  devono  essere  differenti.  La  dottrina 
(}  la  giurisprudenza  sono  concordi  (1).  Vi  hanno  però  sen- 
tenze contrarie,  ma  è  iimtile  combatterle,  poiché  l'errore  é 
certo  (2). 

309.  Quello  che  diciamo  degli  inquilini  si  applica  ai  proprie- 
tarii  vicini  della  casa  in  cui  Tincendio  è  scoppiato.  Non  vi  ha 
alcun  vincolo  giuridico  fra  proprietarii  vicini,  e  quindi  essi  non 
possono  agire  in  forza  delKart.  1733;  essi  non  hanno  azione  che  in 
forza  dell'art.  1382,  a  condizione  di  provare  che  l'incendio  è  av- 
venuto per  colpa  di  colui  che  abitava  la  casa.  I  principii  sono 
certi,  ma  la  questione  é  stata  portata  ripetutamente  davanti  la 
sezione  civile  della  Corte  di  cassazione,  il  che  prova  che  è  sem- 
brata dubbia.  La  Corte  ha  stabilito  i  veri  principii  con  una  evi- 
denza incontestabile.  Qual'é  l'azione  che  può  avere  il  proprie- 
tario della  casa  danneggiata  in  conseguenza  o  in  occasione  d'un 
incendio  che  è  cominciato  nella  casa  del  vicino  ?  È  quella  re- 
golata dall'art.  1382  e  seguenti.  Ora,  è  massima  che  colui 
il  quale  chiede  la  riparazione  d'un  quasi-delitto,  è  tenuto,  come 
chi  agisce  in  forza  di  un  delitto,  a  dare  la  prova  del  fatto 
che  costituisce  il  quasi-delittto,  vale  a  dire  della  colpa,  dell'im- 
prudenza 0  della  negligenza  sulle  quali  fonda  la  sua  azione. 
Egli  non  può  invocare  la  presunzione  dell'art.  1733,  perché 
essa  non  è    stabilita  che    contro    i    debitori    d'un    determinato 


(1)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  83^  n.  Ili  e  tutti  gli  autori.  CasBazione)  11  aprUe  1831 
Bordeaux,  25  giugno  1828;  Lione,  12  agosto  1829;  Parigi,  1.°  luglio  1841  iDalloz; 
V,  Louage,  n.  412). 

(2)  Vedi  la  sentenza  nel  Repertorio  di  Dalloz,  y.  Louage,  u.  414. 
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corpo  i  quali    non    adempiono    alla    loro    obbligazione  di  resti- 
tuirlo (1). 

La  j^iurisprudenza  è  in  questo  senso,  benchò  talvolta  mnì 
motivata  (2).  AM  hanno  anche  sentenze  contrarie  (i^),  che  cre- 
diamo inutile  discutere.  I  principii  sono  talmente  certi  che  de- 
vonsi  chiamare  erronee  le  decisioni' che  se  ne  allontanano  (4). 

310.  L'art.  17:]5,  posto  alla  fine  delle  disposizioni  che  riguar- 
<lano  la  responsabihtà  del  conduttore,  hi  quanto  concerne  la 
conservazione  della  cosa,  stabilisce  ch'egli  è  responsabile  delle  de- 
teriorazioni e  delle  perdite  cagionate  per  fatto  delle  persone  della 
sua  famiglia  o  de'  suoi  subafflttuarii.  Abbiamo  spiegato  la  di- 
sposizione più  sopra.  Ne  risulta  una  conseguenza  importantis- 
sima, cioè  che  il  proprietario  ha  un'azione  diretta  contro  il  suo 
conduttore,  quando  la  casa  subaffittata  viene  ad  essere  distrutta 
da  un  incendio.  È  l'applicazione  del  principio  che  regola  il 
subaffitto.  Questo  lascia  sussistere  tutte  le  obbligazioni  del 
conduttore  verso  il  proprietario,  anche  quella  di  conservare  la 
cosa  e  di  restituirla,  e  quindi  l'art.  173;^  gli  resta  applicabile, 
salvo  il  suo  regresso  contro  il  subinquilino,  verso  il  quale  egli 
ha  tutti  i  diritti  del  locatore  (5).  Il  proprietario,  secondo  la 
nostra  opinione,  non  ha  azione  diretta  contro  il  subinquilino,  in 
forza  dell'art.  173:^  (n.  20:3). 

Bisogna  aggiungere  che,  secondo  Tart.  KW4,  il  conduttore  è 
responsabile  anche,  come  padrone  e  committente,  per  i  danni 
cagionati  dai  suoi  domestici  e  commessi  nell'esercizio  delle  fun- 
zioni nelle  quali  vennero  da  esso  impiegati.  Questa  responsa- 
bilità i\  sotto  certi  riguardi,  più  estesa  che  quella  dell'arti- 
colo  17:^5.  Rimandiamo  a  quanto  si  è  detto  al  titolo  delle  Ob- 
hlUiazioììi.  È  sottinteso  che  la  regola  dell'art.  L'}84  s'applica  al- 
l'incendio ((>). 

311.  Rimane  una  questione  importantissima  in  teoria,  ma  che 
nella  pratica  non  solleva  alcuna  difficoltà.  Quale  è  la  colpa  di 
cui  risponde  il  conduttore,  sia  in  forza  dell'art.  17;tt,  sia  in 
forza  dell'art.  11^82  e  seguenti?  Abbiamo  risposto  alla  questione 
al  titolo  delle  OhUigazioìn.  In  fatto,  i  tribunali  godono  d'un 
potere  d'apprezzamento  estesissimo,  e  che  previene  ogni  questione 
di  diritto. 


(1)  Rigetto,  sezione  civile,  18  dicembre  1827.  Cassazione,  1.®  luglio  1834  (Dalloz, 
V.  Louage,  n.  388). 

(2)  Agen,  13  marzo  1866  (Dalloz,  1866,  2,  92). 

(3)  Vedi  le  sentenze  nel  Repertorio  di  Dalloz,  y.  Louage,  n.  390. 

(4)  La  giurisprudenza  delle  Corti  del  Belgio  è  conforme  ai  principii.  Liegi,  17  a- 
prile  1834  (PaHcrisie,  1834,  2,  93),  Bruxelles,  15  aprile  1843  (Pa»tcrtirtc,  1844,  2,  27), 
e  3  agosto  1844  (PasicriHey  1846,  2,  50). 

(5)  Bruxelles,  7  agosto  1839  {Pa»icrisie,  1839,  2,  179). 

(6)  Vedi  la  giurisprudenza  nel  Repertorio  di  Dalloz,  v.  Ijonage^  n.  415. 
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Skzione  IV.  —  Della  fine  della  locazione. 

312.  La  locazione  finisce:  1.^  collo  spirare  del  termine  pel 
<iuale  è  stata  contratta;  2.®  col  consenso  delle  parti  contraenti  ; 
:i*  colla  condizione  risolutiva  stipulata  nel  contratto  ;  4.®  colla 
condizione  risolutiva  tacita  ;  5/  coll'ovizione  del  locatore,  la  sua 
4*spropriazione,  l'annullamento  o  la  rescissione  dei  suoi  di- 
ritti; tv  coirespulsione  del  conduttore  in  caso  d'alienazione  della 
<'()sa  locata. 


Art.   1.    —   ESPIEAZIONE  DEL  TERH^INE. 

i^  1.  --  Prhìcipio. 

313.  Il  locatore  si  obbliga  a  far  godere  il  conduttore  per  un 
detcrminato  tempo  (art.  1709).  Quando  (juesto  tempo  è  spirato, 
la  locazione  finisce  di  pien  diritto,  senza  che  occorra  compiere 
alcuna  formalità.  È  questo  il  diritto  comune  per  tutti  i  contratti 
a  tempo.  Essi  spirano  col  termine  pel  quale  sono  stati  stipulati,  e 
non  (>  necessaria  alcuna  formalità,  perchè  la  volont«\  delle  parti 
si  è  manifestata  anticipatamente  colla  convenzione,  e  le  con- 
venzi(mi  legalmente  formate  tengono  luogo  di  legge  per  le  parti 
contraenti  (art.  IVM).  Ne  consegue  che  le  locazioni  finiscono  al 
tempo  fissato  dalla  convenzione  delle  parti,  senza  che  debbano 
<lare  alcuna  disdetta,  vale  a  dire  senza  che  siano  tenute  a  ma- 
nifestare di  nuovo  la  volontà  di  metter  fine  alla  locazione  entro 
un  dato  termine  precedente  la  cessazione  del  contratto  (I).  Se 
la  locazione  è  stata  fatta  senza  durata  fissa,  le  parti  devono 
darsi  disdetta  per  mettervi  fine,  ossia  devono  dichiarare  che  la 
loro  volontà  ft  di  far  cessare  la  locazione. 

314.  Il  principio  non  è  dubbio,  perchè  costituisce  l'applicazione 
iìo\  diritto  comune.  Però,  se  si  prendessero  le  disposizioni  del  codice 
alla  lettera,  vi  sarebbe  dubbio.  L'art.  173()  dispone  :  «  Se  la  loca- 
zione è  stata  fatta  senza  ì^rriftnra,  non  potrà  alcuna  delle  parti 
cf^itraenti  dare  il  congedo  all'altra  se  non  che  osservando  i 
termini  stabihti  dalla  consuetudine  dei  luoghi  ».  E  secondo 
Tart.  IT.'^T  «  la  locazione  cessa  di  pien  diritto  spirato  il  termine 
stabilito,  qualora  sia  stata  fatta  mediante  i^critturn,  senza  che 
occorra  dare  il  congedo  ».  Se  ne  potrebbe  conchiudere 
che  bisogna  distinguere    fra  le    locazioni    fatte  ìnedinììte  scrii- 


(1)  DuvERGiKK,  t.  I,  p.  502,  n.  483.  Colmkt  de  Santkrrb,  t.  VII,  p. 
mero  183  6i«  I. 
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tura  e  le  locazioni  fatte  senza  acriftura',  che  le  prime  cessano 
di  pien  diritto  spirato  il  termine  stabilito,  e  che  le  altre  wm 
cessano  che  col  congedo  dato  dalle  parti.  La  legge  cosi  intosa 
non  avrebbe  senso.  Infatti,  ne  risulterebbe  che  una  locazione 
fatta  per  iscritto,  e  che  non  fissasse  alcun  termine,  cesserebbf^ 
di  pien  diritto,  senza  congedo.  Ora  dai  principii  e  dal  tosto 
stesso  della  legge  risulta  il  contrario.  Un  contratto  non  può 
Unire,  di  pien  diritto,  che  in  forza  della  volontà  delle  parti.  So 
osse  non  hanno  manifestato  la  loro  volontà  contrattando,  è  im- 
possibile che  il  contratto  finisca  in  forza  d'una  volontà  non  ma- 
nifestata. Anche  l'art.  1737  dice  che  la  locazione  cessa  di  pion 
diritto,  sj)irato  il  tertniiic  stabilito.  La  legge  suppone  dunqu^^ 
che  le  parti  abbiano  manifestata  la  loro  volontà  nel  contratto; 
od  è  perchè  l'hanno  dichiarata  che  è  inutile  dichiararla  di  nuovo. 
Poco  importa  quindi  elio  la  locazione  sia  stata  fatta  per  iscritto, 
come  pare  voglia  Tart.  \TM.  Lo  scritto  non  serve  che  di 
prova,  salvo  noi  contratti  solenni,  poiché  le  locazioni  si  possono 
fare  o  per  scilttura  o  verbalmente  (art.  1714).  Se  si  può  faro 
una  locazione  verbalmente,  si  può  anche  convenire  vorbalmont*^ 
il  termine  pel  quale  la  locazione  è  consentita,  e  dal  momento 
clic  le  parti  hanno  fatto  una  convenzione  sulla  fine  della  loca- 
zione, essa  tien  luogo  di  legge  (art.  ll.'M),  e  la  locazione  ces- 
sando per  legge,  è  inutile  che  le  parti  manifestino  di  nuovo 
la. loro  volontà  sul  tempo  nel  quale  la  locazione  deve  finire.  Lo 
parole  dell'art.  17.*i7,  «  qualora  siaìii  fatta  mediante  i^critturn  y^. 
sono  duncjue  superflue  e  vanno  cancellate.  Si  dirà  quello  che 
noi  abbiamo  oss(*rvaio  sovente,  che  l'interprete  non  ha  questo  di- 
ritto. No,  senza  dubbio,  ma  quando  una  disposizione,  intesa  let- 
teralmente, si  trova  in  contraddizione  con  altre  disposizioni,  bi- 
sogna necessariamente  correggerla  per  metterla  in  armonia  coi 
principii  generali  che  queste  disposizioni  consacrano.  Ora,  Tar^ 
ticolo  17:^7,  se  si  conservano  le  parole  «  qualora  siasi  fatta 
tnediaute  scrittìira  »,  sarebbe  in  contraddizione  cogli  arti- 
coli 1714  e  1L54,  e  quindi  non  si  può  tenerne  alcun  conto. 

È  lo  stosso  delKart.  1730.  Secondo  la  lettera  della  legge,  bi- 
sognerebbe dire  che  la  locazione  non  cessa  di  pien  diritto,  por 
ciò  solo  che  è  stata  fatta  senza  scrittura^  e  che,  per  conse- 
guenza, ò  necessario  dare  il  congedo  por  mettervi  fine.  Ne  se- 
guirebbe che,  se  lo  parti,  facendo  una  locazione,  ne  hanno  fis- 
sato un  termine,  questa  convenzione  sarebbe  inefficace,  se  fosse 
stata  fatta  senza  scrittura,  e  sarebbe  senza  effetto,  perchè, 
malgrado  la  clausola  la  quale  dichiara  che  la  locazione  cesserai, 
spirato  il  termine  stabilito,  la  locazione  non  cesserebbe  se  non 
in  virtù  d'una  nuova  manifestazione  di  volontà.  Così  intesa,  la 
logge  sarebbe  di  nuovo  in  opposizione  coi  principii  stabiliti  dagli 
articoli  1714  e  1134.  Si  può  faro  una  locazione  verbalmente,  o 
(juindi  si  può  anche  fissare  un  termine  per  la  cessazione  della 
locazione  verbale,  e  se  lo  parti  lo  fanno,  questa  convenziono 
tien  loro  luogo  di  leggo.  Ora,    questa    logge   non  sarebbe    una 


DELLA   FINE   DELLA   LOCAZIONE.  265 

legge,  secondo  l'art.  1736,  e  quindi  l'art.  1736  si  troverebbe  in 
contraddizione  coi  principii  fondamentali  del  diritto.  Per  metterlo 
in  armonia  con  questi  principii  e  cogli  articoli  1714  e  1134 
che  li  consacrano,  bisogna  modificarlo  e  dire  che  la  loca- 
zione fatta  senzii  termine  fisso  non  finisce  che  con  un  con- 
gedo. 

Cosi  le  parole  locazione  frìtta  senza  .s/^r///^/ra  significano  una 
locazione  fatta  senza  tenni  ne  /?.s.so,  e  le  parole  locazione  fatta 
tnediante  scrittura  significano  una  locazione  fatta  con  hìi  ter- 
mine fìsso.  Perchò  la  legge  ha  usato  queste  espressioni  che  ri- 
spondono cosi  poco  a  quello  ch'essa  ha  voluto  dire  ?  Essa  si  ft 
^•onformata  ai  fatti  ed  all'uso.  Non  si  fa  una  locazione  per 
iscritto  senza  indicare  il  termine  pel  quale  il  contratto  è  fatto, 
I)ercliò  un  determinato  tempo  ed  un  determinato  prezzo  sono 
le  clausole  essenziali  in  ogni  locazione  (art.  1709).  La  legge, 
tenendo  conto  di  questo  fatto ,  chiama  locazione  mediante 
scrittura  una  locazione  con  durata  'fissa.  Cosi  pure,  quando  si 
fa  una  locazione  verbale,  il  che  non  avviene  che  per  gli  appar- 
tamenti, non  si  fissa  alcun  termine,  si  sta  contenti  alla  deter- 
minazione del  prezzo.  La  legge,  tenendo  conto  di  quest'uso, 
chiama  la  ^locazione  senza  termine  fisso  locazione  fatta  senza 
scrittura.  È  la  spiegazione  che  danno  t\itti  gli  autori  (1),  ed  ("* 
ammissibile,  ma  la  legge  e  sempre  mal  nnlatta.  Il  relatore  del 
Tribunato  Tha  compreso,  e  per  spiegare  la  legge  si  ò  trovato 
Jiella  necessitii  di  corregg(ìrla.  Parlando  della  cessazione  della 
locazione,  egli  dice:  «  S(^  la  locazione  ò  stata  fatta  senza  scrit- 
tura, senza  ter  ini  ne  fisso  »,  le  quali  ultime  parole  spiegano  e 
correggono  la  dicitura  inesatta  dell'art.  1730.  11  tribuno  fa  lo 
stesso  per  l'art.  1737:  «  Quando  vi  ha  an  termine  fisso  per 
iscritto^  la  locazione  cessa  di  pien  diritto  a  questo  termine  ». 
Se  il  conduttore  resta  nei  luoghi  locati,  spirata  la  locazione,  e 
il  locatore  ve  lo  lascia,  si  fa  una  nuova  locazione  tacita,  senza 
termine  e  senza  scritto.  Come  dice  più  avanti  il  relatore, 
una  locazione  senza  scrittura  6  una  locazione  senza  termine, 
e  una  locazion<^  media/rte  scrittura  6  una  locazione  con  ter- 
mine (2). 


§  n.  —  Delle  locazioni  che  hanno  una  durata  fissa. 

315,  «  La  locazione  cessa  di  pien  diritto  collo  spirare  del  termine 
stabilito  »  (art.  1737).  Ne  abbiamo  già  detto  la  ragione  (n.  313). 
(Quando  la  locazione  ha  un  termine   fisso?    Anzitutto  quando  le 


(1)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  89,  li.  116.  DuvEROiBE,  t.  I,  p.  502,  n.  483.  Colmbt 
DK  Santkkrr,  t.  VII,  p.  268,  n.  183  bU  II.  Rouen,  17  maggio  1812  (Dalloz,  v. 
Lois,  n.  285). 

(2)  MoURiCAULT,  Relazionej  nn.  10  e  13  (Locré,  t.  VII,  p.  201  e  ; 


2()6  DELLA   LOCAZIONE   DELLE   COSE. 

parti  hanno  fatto  una  convenzione  espressa  a  questo  riguardo, 
poco  importando  che  questa  convenzione  sia  o  non  sia  consta- 
tata da  una  scrittura,  poiché  la  scrittura  non  serve  che  di 
prova.  Se,  in  una  locazione  verbale,  le  parti  hanno  fissato  la 
durata  del  contratto,  come  proveranno  la  loro  convenzione  ?  Ri- 
mandiamo a  quanto  si  è  detto,  al  principio  di  questo  titolo, 
sulla  prova  della  locazione  fatta  senza  scrittura.  Se  le  parti 
hanno  steso  uno  scritto  fissando  la  durata  del  contratto,  avranno 
una  prova  letterale  constatante  il  tempo  nel  quale  la  locazione  dovrà 
finire.  Ma  come  proverebbero  la  clausola  concernente  la  durata 
della  locazione  se  Tatto  non  ne  facesse  menzione  ?  Bisognerebbe 
applicare,  in  questo  caso,  la  regola  proibitiva  dell'art.  1341,  se- 
condo la  quale  non  ò  annnessa  la  prova  per  testimoni  in 
(iggiiitìta  al  contenuto  in  atti  scritti,  a  meno  che  le  parti  non 
posseggano  un  principio  di  prova  per  iscritto  (art.  l.'MT).  La  con- 
vt^nzione  non  potrebbe  dunque  essere  provata  che  mediante  la 
confessione  o  il  giuramento  (1). 

316.  Lo  locazioni  delle  case  si  fanno  ordinariamente  per  tnN 
s<M  0  nove  anni,  il  che  vuol  dire  che  spirato  questo  ter- 
mine, la  locazione  medesima  cessa  di  pien  diritto  in  forza 
dol  principio  deirarticolo  17:57.  Ma  può  anche  farsi  cessare 
pinma,  spirati  i  tre  primi  anni,  o  spirato  il  sesto  (2).  La  loca- 
zione cesserà  di  pien  diritto  alla  fine  del  terzo  e  del  sesto 
anno?  Lo  si  è  sostenuto,  ma  questa  pretesa  venne  sempre 
respinta  dai  tribunali,  perché  (>  in  opposizione  colla  volontà  delle 
parti  contraenti.  Ciò  ch'esse  vogliono  è  che  possano  metter  fine 
alla  locazione  dopo  tre  o  sei  anni.  È  un  diritto  facoltativo.  Ora, 
])er  usare  d'una  facoltà,  bisogna  esprimere  la  volontà  di  appro- 
fittarne, e  quindi  occorre  una  manifestazione  che  ha  luogo  mediante 
la  disdetta.  L'interpretazione  contraria  condurrebbe  a  conse- 
guenze che  le  parti  non  hanno  certamente  volute.  Esse  reste- 
rebbero nell'incertezza  intorno  alla  durata  della  locazione  fino  all'ul- 
timo momento  del  terzo  o  del  sesto  anno,  mentre  sono  entraml)e 
interessate  a  conoscere  anticipatamente  se  una  di  esse  vuol 
nu^tter  fine  alla  locazione  dopo  il  primo  o  il  secondo  periodo  di 
tre  anni.  Si  concepisce  che  una  locazione  fatta  per  un  sol  ter- 
mine di  tre  anni  finisca  di  pien  diritto,  spirato  questo  termine, 
(le  due  parti  sanno  che  cosa  aspettarsi  dal  giorno  stesso  del 
contratto  che  serve  loro  di  avvertimento),  ma  non  si  comprende 
che  le  parti  s'espongano  ad  esser  prese  alla  sprovvista  in  una 
locazione  che  può  durare  nove  anni,  ma  che  può  anche  non 
durare  che  tre  o  sei  anni.  Avendo  ciascuna  delle  parti  interesse 
a  sapere  se  la  locazione  cesserà  o  continuerà,  bisogna  interpre- 
tare le  loro  convenzioni  in    questo    senso,    perché  non  si   deve 


(1)  CoLMKT  DE  Santrrrb,  t.  VII,  p.  2H8,  II.  1K3  bis  II. 

(2)  DuYKRGiKR,  t.  I,  p.  5128,  n.  511.  Troplono,  n.  430. 
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mai  supporre  nei  contraenti  intenzioni    assurde    e    contrarie  ai 
loro  veri  interessi  (1). 

Si  è  preteso  ancora  che  la  facoltà  di  sciogliere  la  locazione 
alla  fine  del  primo  o  del  secondo  periodo  non  spettava  che  al- 
rinquilino.  Le  parti  possono  senza  dubbio  stipulare  cosi,  ma, 
nel  silenzio  del  contratto,  si  deve  ammettere  che  ciascuna  delle 
]K\vn  approfitti  delle  clausole.  Invano  si  direbbe  che,  dovendo  il 
conduttore  lare  delle  spese  d'impianto,  si  deve  presumere  che 
non  ha  voluto  mettersi  alla  mercf''  del  locatore,  poiché  sarebbe 
l>r(^sumere  una  convenzione  che  le  parti  non  hanno  fatto.  L'in- 
(luilino  il  quale  sa  che  ha  delle  spese  da  fare  per  mettersi  a 
posto  dove  trattare  di  conseguenza.  S'egli  vuole  assicurarsi  una 
lunga  locazione',  deve  stipulare  un  termine  unico,  e  se  stipula 
\n\\  termini,  deve  riservare  a  so  solo  la  facoltà  di  approfittarne. 
Se  non  h)  fa,  l'eguaglianza  che  deve  dominare  nelle  convenzioni 
richiede  che  le  clausole  che  interessano  entrambe  le  parti  siano  in- 
Terj)retate  nel  loro  interesse  conmne.  È  quello  che  ha  giudicato 
la  Corte  di  Parigi  riformando  una  decisione  contraria  del  tribu- 
nale della  Selma  (2). 

317.  Vi  hanno  clausole  le  quali  danno  luogo  a  contestazione. 
Il  contratto  di  locazione  dispone  che  il  conduttore  resterà  nei 
luoghi  locati  finché  gli  i)iacerà.  È  stato  giudicato  che  questa 
locazione  è  fatta  jxm'  tutta  la  vita  del  conduttore,  ma  egli  può  met- 
tervi fine  quando  vorrà,  ben  inteso  dando  il  congedo.  Il  locatore 
e.  in  questo  caso,  vincolato  per  tutta  la  vita  del  conduttore,  se 
questi  vuole  approfittare  dcdla  clausola,  mentre  il  conduttore  non 
lo  ^.  Ecco  certamente  una  ineguaglianza,  ma  che  risulta  dalla  vo- 
lontà delle  parti  (3).  Crediamo  inutile  riportare  le  decisioni  rese» 
sopra  altre  clausole.  Sono  sentenze  pronunciate  di  caso  in  caso, 
0  lo  circostanze  variano  da  una  clausola  all'altra  (4). 

318.  L'art.  1742  disi)one  che  «  il  contratto  di  locazione  non 
si  risolve  per  hi  morte  del  locatore,  nò  per  quella  del  condut- 
tore ».  Si  comprende  che  il  contratto  di  locazione  non  cessi  per  la 
morte  del  locatore.  Il  suo  diritto  alle  pigioni  ed  agli  affitti  si  tras- 
mtnte  ai  di  lui  eredi  in  applicazione  del  principio  generale  che  le 
stipulazioni  api)r()fittano  agli  eredi  delle  parti  contraenti.  Non  vi  ha 
alcun  motivo  di  fare  un'eccezione  alla  regola  per  quanto  riguarda 
gli  eredi  d(d  locatore.  Non  accade  lo  stesso  degli  eredi  del  condut- 
tore. Non  è  infrequente  il  caso  ch'essi  si  trovino  nell'impossibilità 
di  continuare  la  locazione,  pcMThè  la  morte  del  marito  getta  la 
moglie  e  i  figli  nella  miseria,   o    almeno    non  permette  loro   di 


(1)  BmxeUes,  31  marzo  1814  {Pasiciisie,  1814,  p.  42),  6  novembre  1823  (Pa*tcrt>t>, 
1823.  p.  528). 

(2)  Parigi,  19  gennaio  1864  (Dalloz,  1864,  2,  44). 

(3)  AuBRY  e  Rau.  t.  IV.  p.  498  e  nota  16,  e  le  autorità  che  citano. 

<4)  Cfr.  rigetto,  22  marzo  1832,  e  20  novembre   1821  (Dalloz.  v.  Lcuagcy  n.  527, 
2.'  e  3.-»). 
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pagare  le  pigioni.  La  legge  avrebbe  dunque  dovuto  autorizzare 
gli  eredi  dell'inquilino  a  sciogliere  il  contratto,  dando  il  con- 
gedo. II  legislatore  si  ^  attenuto  allo  stretto  diritto.  Si  presume 
che  ciascuno  abbia  stipulato  per  sé  e  per  i  suoi  eredi,  quando 
dalla  natura  della  convenzione  non  risulti  il  contrario  (arti- 
colo 11.22).  Ora,  la  locazione,  per  sua  natura,  non  ha  nulla  di 
personale,  e  quindi  doveva  restare  sotto  Timpero  del  diritto 
comune.  Però  dalle  circostanze  della  causa  può  risidtare  il 
contrario.  E  stato  giudicato  che  il  contratto  di  locazione  si 
risolve  per  la  morte  del  conduttore  quando  è  evidente  che 
la  locazione  ha  avuto  luogo  in  considerazione  d'una  (lualità 
particolare  a  colui  che  ha  preso  in  affitto  la  cosa,  qualità  che, 
estinguendosi  con  lui,  mette  fine  alla  locazione  (1). 

319.  Vi  hanno  ancora  altre  circostanze  nelle  quali  lo  stretto 
diritto  si  trova  in  opposizione  coH'equità.  Nel  1808  il  direttore 
delle  imposte  prende  in  affitto  una  casa,  a  Liegi.  Nel  mese 
di  febbraio  del  1814  gli  eserciti  alleati  occupano  la  città.  L'in- 
quilino si  rifugia  in  Francia.  Egli  aveva  ricevuto  l'ordine  di 
rientrare  cogli  archivii  della  sua  amministrazione.  Abbandonando 
la  città,  consegnò  le  chiavi  al  mandatario  del  locatore.  La  Cort(^ 
di  Liegi  ha  giudicato  che  il  contratto  di  locazione  non  era  risolto 
per  la  necessità  legale  in  cui  s'era  trovato  il  conduttore  di  ab- 
bandonare la  casa.  Ciò  e  conforme  al  rigore  dei  principi i.  I 
pericoli  che  poteva  correre  l'inquilino  nella  sua  qualità  di  di- 
rettore delle  imposte,  l'ordine  che  aveva  ricevuto  di  aljban- 
donare  la  città  erano  estranei  al  locatore,  e  continuando  questi 
ad  adempiere  le  sue  obbligazioni,  poiché  la  casa  restava  a  di- 
sposizione del  conduttore,  anche  quest'ultimo  restava  tenuto  alle 
obbligazioni  che  il  contratto  gl'imponeva.  È  staio  giudicalo 
inoltre  che  il  conduttore  doveva  rispondere  dei  guasti  prodotti 
dagli  alleati.  Il  Belgio  non  era  un  paese  nemico,  gli  alleati 
venivano  quali  salvatori.  Dio  ci  guardi  da  simili  salvatori  !  Essi 
rubarono  e  portarono  via  tutto  ciò  che  poterono,  perfino  i  tubi 
di  piombo!  Il  danno  fu  valutato  a  duemilacinquecentosessanla. 
lire.  Questo  si  chiama  il  diritto  di  guerra!  Diremo  più  avanti 
chi  risponde  dei  disastri  della  guerra.  Nel  caso  concreto,  la 
Corte  dichiarò  il  conduttore  responsabile,  perchè  non  aveva  la- 
sciato un  custode  nella  casa  di  cui  continuava  ad  essere^  in- 
({uilino  (2). 

Nel  mese  di  febbraio  del  ISSO  la  lista  civile  di  Carlo  X  prtvst^ 
in  affìtto,  per  nove  anni,  una  casa  posta  a  Saint-Cloud  e  desti- 
nata airalloggio  del  governatore  del  duca  di  Bordeaux.  La  ri- 
voluzione di  luglio  impedi  al  conduttore  d'occupare  la  casa;  ep- 
pure la  Corte  di  Parigi  rifiutò  di  pronunciare  lo  scioglimento  del 
contratto  di  locazione  chiesto  dall'amministratore  delFantica  lista 


(1)  BruxeUes,  2  dioembre  1835  (Pa«tcrim6,  1835,  2,  349). 

(2)  Liegi,  21  ottobre  1814  {Paaicrisie,  1814,  p.  235). 
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civile.  «  Per  principio,  dice  la  sentenza,  il  locatore  non  può  essere 
responsabile  né  subire  alcun  danno  dei  fatti  di  forza  maggiore  che 
vengono  a  colpire  il  conduttore,  impedendogli  di  godere  della  cos;i 
locata  ».  Dal  punto  di  vista  dello  stretto  diritto,  la  sentenza  è  ir- 
reprensibile. Il  caso  fortuito  che  colpisce  la  cosa  locata  nuoce 
al  locatore,  nel  senso  che  mette  fine  alla  locazione,  come  di- 
remo più  avanti,  ma  quando  il  caso  fortuito  colpisce  la  persona 
<lel  conduttore,  il  conduttore  non  ne  deve  rispondere  (1).  L'e- 
i[\ìiih  reclama  contro  questa  distinzione.  Il  conduttore  deve  pa- 
gare un  godimento  che  non  può  avere  per  un  caso  di  forza 
maggiore;  anzi  sarfi  responsabile  perchè  non  conserva  la  cosa 
locata,  quantunque  le  circostanze  politiche  lo  allontanino  dalla 
Francia.  Tutte  (jueste  conseguenze  ripugnano  alla  giustizia. 

320.  La  locazione  può  avere  una  durata  fìssa  anche  in  virtù 
della  If^ggo.  Vi  hanno  casi  in  cui  il  codice  civile,  nel  silenzio 
delle  parti,  stabilisce  la  durata  della  locazione.  Si  applica  allora  il 
principio  dell'art.  17:57.  La  locazione  ha  un  termine  Asso,  quan- 
tunque non  sìa  stata  fatta  mediante  scrittura,  anzi  si  potrebbe 
dire  perchè  è  stata  fatta  senza  'scrittura,  poiché  è  pel  fatto  che 
le  parti  non  hanno  steso  alcun  atto  che  non  hanno  pensato  a 
fare  una  convenzione  sulla  durata  della  locazione.  Quali  sono  i 
casi  nei  quali  la  locazione  ha  una  durata  legale  ?  Il  caso  più 
importante  è  quello  della  locazione  dei  beni  rustici.  «  Essa  si 
reputa  fatta  pel  tempo  necessario  a  che  il  conduttore  raccolga 
Tutti  i  frutti  del  fondo  locato»  (art.  1774).  Ritorneremo  su 
questa  disposizione  spic^gando  le  regole  particolari  alle  loca- 
'zioni  rustiche.  Pel  momento  constatiamo  che  la  locazione  d^un 
fondo  rustico  ha  sempre  una  durata  fissa,  sia  in  forza  della 
convenzione  delle  parti,  ciò  che  l'art.  1737  chiama  una /o<^a^2o>/^' 
fatta  iiiediante  scrittara,  sia  in  forza  della  legge,  ciò  che. 
Tart.  1774  chiama  una  locazione  fatta  sen:^a  iscrittara.  In 
(juesi'ultimo  caso  vi  ha  una  convenzione  tacita  che  la  legge 
presume  fondandosi  sull'intenzione  delle  parti  contraenti. 

L'art.  1758  prevede  una  seconda  ipotesi  nella  quale  la  legge  de- 
termina la  durata  della  locazione,  sempre  fondandosi  sulla  proba- 
liile  volontà  delle  parti  contraenti.  Se  un  appartamento  mobiliato 
ò  affittato  per  un  tanto  all'anno,  al  mese,  o  al  giorno,  si  ritiene 
che  la  locazione  sia  fatta  per  un  anno,  per  un  mese,  o  per  un 
giorno.  La  legge  suppone  che  tale  sia  stata  Tintenzione  delle 
parti,  salvo  ad  esse  esprimere  un'intenzione  contraria.  Se  nulla 
constata  che  la  locazione  sia  fatta  ad  anno,  a  mese,  o  a  giorno, 
si  deve  ritenere  fatta  secondo  la  consuetudine  dei  luoghi.  Ecco 
dunque  un  caso  nel  quale  la  durata  della  locazione  è  determi- 
nata dalle  consuetudini  locali  che  il  codice  mantiene  espressa- 
mente. Si  ritiene  che  le  parti    si    riferiscano  all'uso    del   paese. 


(1)  Parigi,  13  marzo  1832  (Dalloz,  v.  Loìiage,  n.  212).  DuvEkGiUR,  t.   I,  p.  536, 
.  525. 
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Ma  importa  precisare  l'ipotesi  nella  quale  l'art.  1758  vuole  che 
la  durata  della  locazione  sia  retta  dall'uso  dei  luoghi.  Non  basta 
che  non  vi  sia  convenzione  intorno  durata  della  locazione  d'un  ap- 
partamento mobigliato  perchè  necessariamente  gli  usi  locali  pos- 
sano e  debbano  venire  applicati.  Prima  di  seguire  gli  usi,  bi- 
sogna applicare  la  legge.  Ora,  la  legge  stessa  (issa  la  durata 
della  locazione  quando  ìì  fatta  per  un  tanto  alKanno,  al  mese,  o 
al  giorno.  Solo  allorquando  la  locazione  non  ^  stata  latta  per  un 
tanto  all'anno,  al  mese,  al  giorno,  si  riterrà  stipulata  secondo  Fuso 
dei  luoghi.  Gli  scrittori  francesi  interpretano  generalmente  l'ai't.  1758 
in  un  altro  senso.  A  Parigi  la  locazione  d'un  appartamento,  quan- 
tunque fatta  a  un  tanto  all'anno,  non  è  ritenuta  fatta  per  un  anno. 
(tH  autori  che  scrivono  sotto  l'impei-o  di  quest'uso  lo  trasportano 
nella  legge  e  decidono  che,  in  mancanza  di  convenzione,  si  dev^^ 
stare  all'uso  (1).  Ciò  è  troppo  assoluto  e  contrario  al  tt^sto 
dell'art.  1758.  Quando  non  vi  ha  una  espressa  convenzioni^  sulla 
durata  della  locazioni*  d'un  appartamento,  bisogna  vcnbM'c*  S(^  la 
locazione  è  fatta  a  un  tanto  all'ainio.  In  qu(*sto  caso,  la  legg<* 
lìssa  la  durata  del  contratto  a.  un  aujio,  o  non  si  può  invocare 
l'uso  contro  la  legge,  perchè  gli  usi  anticlii  sono  abrogati  dal 
codice  civile,  e  i  nuovi  non  possono  derogare*  alla  leggw  II  co- 
dice non  dà  forza  agli  usi  che  nel  caso  in  cui  la  locazione»  non 
sia  fatta  a  un  tanto  all'anno.  Se  dunque*  è  fatta  a  un  tanto  all'anno, 
gli  usi  rimangono  sejiza  alcun  valore:  è  la  legge  clu*  dev*»  (»sser(» 
applicata.  Non  si  potn»bbe  anmK^ttert»  l'opinione  contraria  d(»gli 
scrittori  francesi  se  non  nel  caso  in  cui  i  fatti  e  le  circostanze*  della 
causa  provassero  che  l'intenzione  debile  parti  è  stata  di  seguire  le 
consuetudini  locali.  Vi  sarebbe,  hi  questa  ipotesi,  una  convcMizioue 
tacita,  ed  ogni  convenzion<\  tacita  o  espressa,  prevali*  alla  l(*gge, 
poiché  la.  legge  non  statuisce  che  nel  silcMizio  della,  conven- 
zione (2). 

Vi  ha  un  terzo  caso  nel  quah*  la  h'gge,  in  mancanza  di  con- 
venzione, stabilisce  la  durata  della  locaziont*  :  «  L'affitto  d<*i  mobili 
somministrati  per  l'addobbo  d'una  casa  intiera,  di  un  appartanKMito, 
d'una  bottega  o  di  qualunque  altro  locale,  si  considera  fatto  per  quel 
tempo  per  cui,  secondo  la  consuetudin(Mlei  luoghi,  sogliono  ordinaria- 
mente dura  relè  locazionid(*llecase,degliappariamenti,delle  boi  teghe 
o  d'altri  simili  locali  »  (art.  1757).  In  questo  caso  la  legge*  si  rinu^ire 
direttamente  all'uso  dei  luoghi  e*  gli  dà,  per  consegU(*nza,  lorza 
obbligatoria.  Essa  vuole  che  si  consulti  l'uso  dei  luoghi  che  de- 
termina la  durata,  delle  locazioni  di  case,  appartam(*nti,  l)Oi- 
feghe  od  altri  locali,  e  questa  durata  consuetudinaria  della  lo- 
cazione principale  de(ermin(*rà  la  durata  della  locazione  acces- 
soria dei  mobili  de^^tinati  all'addobbo  dei  luoghi  locati.  Ne 
risulta  una.    anomalia    die    gli    autori    francesi    non  avv(Ttono,. 


(1)  DuRANTOX,  t.  XVII,  p.  ]40,  n.  168.  Mourlon,  t.  IH.  p.  317,  n.  780. 

(2)  CoLMET  DE  Santerre,  t.  VII,  p.  314,  n,  207  his  I,  II,  III. 
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perche  si  rimettono  sompro  all'uso  dei  luoghi  (1).  Un  appnr- 
tamento  mobigliato  viene  affittato  a  un  tanto  all'anno.  La  (lumia 
(Iella  locazione  è  fissata  dalla  legge,  ed  è  d'un  ainio  (art.  175(S). 
Se  l'appartamento  non  è  mobigliato  e  vi  sia  nel  tempo  stesso  una 
locazione  di  mobili,  (juesta  locazione,  al  pari  della  locazione^ 
principale,  non  è  più  regolata  dall'art.  1758,  ma  lo  sarà  dagli 
usi  locali.  Ora,  secondo  gli  usi  di  Parigi,  la  durata  della  loca- 
zione non  è  d'un  anno.  La  durata  della  locazione  varierà  dunque 
secondo  che  l'appartamento  è  mobigliato  o  non  mobigliato.  Nel 
primo  caso,  essa  è  legale,  nel  secondo,  sarà  consuetudinaria.  Non 
sarebbe  ^stato  più  semplice  rimettersi,  in  tutti  i  casi,  agli  usi 
locali  ?  È  quello  che  fanno  gli  scrittori  francesi,  ma  la  loix)  dot- 
trina è  extralegale. 

321.  L'effetto  dello  spirar  del  termine  è  lo  stesso,  sia  desso  con- 
venzionale, legale  o  consuetudinario.  La  locazione  cessa  di  pien  di- 
ritto, spirato  il  termine  stabilito  dalla  conv(Mizione,  dalla  legge  o 
dagli  usi  locali,  senza  che  sia  necessario  dare  il  congedo  (art.  17:^7). 
La  legge  dice  «  termine  stabilito  »,  e  siccome  essa  parla  d'una 
locazione  fatta  nìecliante  scritta ra,  suppone  che  il  termine  sia 
stato  convenuto  dafie  parti  contraenti.  Dev'essere  lo  stesso  nei 
casi  in  cui  il  termine  della  locazione  è  fissato  dalla  legge  o  dal- 
l'uso, perchè  anche  questo  termine  è  convenzionale.  I.e  parti, 
non  stipulando  alcun  termine,  si  reputa  siansi  rimesse  alla  legge 
ed  alla  consuetudine;  hanno  dunque  consentito  anticipatamente 
a  che  la  locazione  finisse  di  pien  diritto  allo  si)irare  del  termine 
legale  o  consuetudinario,  e  quindi  ^  inutile  dare  il  congedo. 
L'art.  1775  lo  dice  riguardo  al  termine  legale  delle  locazioni  ru- 
stiche :  «  L'affittanza  dei  fondi  rustici,  quantunque  stipulata  senza 
scrittura,  cessa  di  pien  diritto  collo  spirare  del  tempo  per 
cui  s'intende  fatta  a  norma  del  precedente  articolo  ».  Le  pai'oh» 
qaantuaqae  fatta  sea:;a  scrittura  sono  inutili,  anzi  provano  che 
la  scrittura  o  la  mancanza  di  scrittura  non  hanno  nulla  di  co- 
mune colla  durata  della  locazione.  Tutto  ciò  che  risulta  dal- 
l'art. 1775  ò  che  il  termine  legale  ha  lo  stesso  effetto  del  ter- 
mine convenzionale,  cosa  questa  perfettamente  logica.  Bisogna  dire 
altrettanto,  e  per  la  identica  ragione,  del  termine  legale  o  consue- 
tudinario degli  articoli  1758  e  1757.  Non  vi  ha  alcun  motivo  di 
distinguere  fra  il  termine  che  la  legge  stabjlisce  direttamente  e 
quello  che  lascia  determinare  agli  usi  locali.  É  sempre  un  termine 
legale,  poicliè  le  consuetudini  lianno  forza  obbligatoria,  unica- 
mente pel  motivo  che  la  legge  lo  dichiara.  E,  in  un  certo  senso, 
si  può  dire  che  tutti  questi  termini  sono  convenzionali,  salvo  che 
la  convenzione  talvolta  è  espressa,  talvolta  legalmente  presunta. 

322.  Da  quanto  abbiamo  detto  risulta  che  l'art.  1737  6  classificato 
assai  male.  Esso  si  trova  sotto  la  rubrica  delle  regole  comuni 
alle  locazioni  delle  case  e  dei    beni  rustici,  mentre,  ni  realtà,  si 


(1)  CoLMET  DE  Santerre,  t.  VII,  p.  312,  n.  306  hi9  IL 
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applica  soltanto  alle  locazioni  delle  case.  Quanto  alle  locazioni 
dei  beni  rustici,  esse  hanno  sempre  una  durata  fissa,  sin 
in  virtù  della  convenzione,  sia  in  virtù  della  legge.  Per  con- 
seguenza, cessano  di  pien  diritto,  e  non  occorre  mai  dare  la 
disdetta  (1).  Non  accade  cosi  riguardo  alle  locazioni  delle  case, 
come  vedremo. 


§  III.  —  Delle  locazioni  che  non  hanno  durata  fissa. 

323,  L'art.  1736  dispone  :  «  Se  la  locazione  è  stata  fatta 
senza  scrittura,  non  potrà  alcuna  delle  parti  dare  il  congedo 
all'altra  se  non  osservando  i  termini  stabiliti  dalle  consuetudini 
dei  luoghi  ».  Giusta  quanto  abbiamo  detto  più  sopra,  per  loca- 
zione fatta  senza  scrittura  la  legge  intende  una  locazione  di 
cui  le  parti  non  hanno  determinato  la  durata  colle  loro  con- 
venzioni e  che  non  ha  durata  fissa  in  virtù  della  legge.  Tali 
sono  le  locazioni  d'una  casa  quando  le  parti  contraenti  non 
hanno  fatto  alcuna  convenzione  riguardò  alla  durata  del  contratto. 
La  legge  non  ne  fissa  la  durata,  come  fa  per  le  locazioni  de'  beni 
rustici,  e  non  si  rimette  nemmeno  agli  usi  dei  luoghi.  L'arti- 
colo 1736  non  mantiene  questi  usi  che  per  quanto  riguarda  il 
termine  entro  il  quale  le  parti  devono  darsi  la  disdetta.  Ne  ri- 
sulta che  queste  locazioni  non  hanno  termine  fisso,  nò  conven- 
zionale, né  legale,  né  consuetudinario,  e  quindi  laniero  durata  ò 
illimitata.  Esse  finiscono  col  congedo  che  le  parti  danno  secondo 
l'uso  dei  luoghi. 

Ecco  l'interpretazione  che  gli  scrittori  francesi  danno  all'ar- 
ticolo 1736  (2),  ma  il  testo  non  dice  quello  che  gli  si  vuole  attri- 
buire. Esso  parla  soltanto  della  durata  delle  locazioni  fatte 
senza  vscrittura,  della  diffida  e  del  termine  entro  il  quale  dev'es- 
sere data.  Dal  tatto  che  la  legge  non  parla  clie  della  disdetta 
si  induce  che  la  durata  della  locazione  è  indefinita  quando  le 
parti  non  l'hanno  fissata.  I  fautori  di  questa  opinione  con- 
fessano che  l'art.  1736  è  un  po'  oscuro  e  che  l'idea  principale 
é  sottintesa.  Dire  che  una  delle  parti  può  dare  il  congedo  al- 
l'altra é  riconoscere  che  la  locazione  non  cessa  di  pien  diritto, 
e  se  non  cessa  di  pien  diritto,  è  perché  non  ha  termine  fisso. 
Non  lo  ha  in  forza  della  convenzione,  poiché  l'articolo  dice  che 
la  locazione  é  f^Uta  senza  scrittura,  il  che,  nel  linguaggio  della 
legge,  significa  una  locazione  senza  termine  convenzionale.  Non 
ha  termine  fisso  in  forza  della    legge,   poiché    per    le  locazioni 


(1)  Vedi  le  sentenze  citate  nel  Repertorio  eli  Dalloz,  v.  Louage^  n.  831,  e  Bruxel- 
les, 27  aprile  1816  {PasicHsie,  1816,  p.  121). 

(2)  DuRANTOX,  t.  XVII,  p.   92,    n.    117.    Duveroikr,  t.  I,  p.  503,  n.   484,   t.  II, 
p.  87,  n.  77. 
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delle  case  non  vi  ha  una  disposizione  analoga  a  quella  dell'ar- 
ticolo 1774  relativo  alle  locazioni  dei  beni  rustici.  La  locazione 
non  potrebbe  dunque  avere  durata  fìssa  che  in  forza  dell'uso  dei 
luoghi,  ma  perchè  gli  usi  locali  sulla  durata  delle  locazioni  fos- 
sero obbligatorii,  occorrerebbe  che  la  legge  rimandasse  ad  essi. 
Ora,  non  vi  ha  alcun  testo  il  quale  richiami  le  consuetudini  dei 
luoghi  per  determinare  la  durata  delle  locazioni  delle  case. 
Questo  argomento,  si  dice,  è  decisivo  (1). 

324.  L'art.  1736  riceve  anche  un'altra  interpretazione,  che  è 
quella  seguita  nel  Belgio.  Essa  rimette  all'  uso  dei  luoghi 
non  solo  per  la  notifica  del  congedo,  ma  anche  per  la  durata 
della  locazione,  quando  le  parti  non  l'hanno  determinata.  Ora,  i 
nostri  usi  stabiliscono  generalmente  a  un  anno  la  durata  d'una  lo 
cazione  che  non  ha  termine  convenzionale.  Questa  durata  non  è 
fissa  nel  senso  che  la  locazione  finisca  di  pien  diritto  allo  spi- 
rare deiranno,  essa  non  cessa  se  non  in  forza  di  una  disdetta  che  si 
dà  tre  mesi  prima  che  spiri  l'anno.  Questa  interpretazione  dell'ar- 
ticolo 1736  è  stata  consacrata  dalla  nostra  Corte  di  cassazione. 
La  sentenza  impugnata  della  Corte  di  Bruxelles  decìdeva  che, 
secondo  l'uso,  il  termine  delle  locazioni  non  scritte  delle  case 
poste  nella  città  di  Bruxelles,  senza  induzione  di  tempo  è 
d'un  anno  a  datare  dal  giorno  in  cui  hanno  avuto  principio. 
Nel  €aso  concreto,  la  locazione  era  cominciata  il  1.°  luglio  18^35. 
È  stato  giudicato  che  doveva  finire  il  1.**  luglio  1836,  non  di 
pien  diritto,  ma  dando  il  congedo  tre  mesi  prima,  e,  di  fatto, 
il  congedo  era  stato  notificato  fin  dal  12  marzo  1836.  La 
Cassazione  dice  che  la  Corte  di  Bruxelles,  giudicando  cosi, 
non  ha  potuto  contravvenire  all'art.  1736(2),  il  che  signi- 
fica precisamente  che  la  locazione  non  ha  durata  indefi- 
nita in  forza  di  questa  disposizione.  La  sua  durata  è  d'un  anno, 
secondo  gli  usi  di  Bruxelles,  che  sono  anche  quelli  delle  altre 
città,  non  differenziando  che  per  il  termine  entro  il  quale  de- 
v'essere dato  il  congedo.  La  Corte  di  Bruxelles  ha  deciso, 
per  meglio  dire,  ha  constatato,  concordando  le  parti  su 
questo  punto,  che,  secondo  gli  usi  di  Lovanio,  le  locazioni 
senza  scrittura  delle  case  si  ritengono  fatte  per  un  anno, 
ed  i  congedi  si  danno  sei  mesi  prima  che  spiri  il  ter- 
mine (3). 

326.  Quale  di  queste  opinioni  si  deve  seguire  ?  La  Corte  di 
cassazione  del  Belgio  si  limita  a  dire  che  l'art.  1736  non  è  vio- 
lato dall'interpretazione  conforme  ai  nostri  antichi  usi.  Gli  au- 
tori francesi  si  pronunciano  in  modo  più  afl'ermativo.  Essi  inse- 
gnano che  la  locazione  senza  scrittura  d'una  casa  ha  una  du- 
rata illimitata  in  forza  dell'art.  1736.  A  nostro  avviso,  l'art.  1736 


(1)  CoLMKT  i>K  Saxterre,  t.  VII,  p.  269,  n.  183  bis  III. 
(2;  Rigetto,  28  marzo  1837  {PasiciHsie,  1887,  1,  72). 
(3)  Bruxelles,  18  febbraio  1835  (PaaioriBie,  1885,  2/  55). 
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deve  essere  escluso  dalla  controversia,  perchè  esso  non  dice 
nulla  della  durata  delle  locazioni  fatte  senza  scrittura,  ossia  senza 
termine  convenzionale.  Tutto  ciò  che  ne  risulta  si  è  che  le  locazioni 
senza  termine  fissato  dalla  convenzione  non  cessano  di  pien  di- 
ritto, ma  solo  con  un  congedo.  Da  questo  però  non  si  può  con- 
chiudere, come  fanno  gli  scrittori  francesi,  che  le  locazioni  abbiano 
necessariamente  una  durata  illimitata.  Gli  usi  seguiti  nel  Belgio 
provano  il  contrario.  Le  locazioni  delle  cose  durano  un  anno, 
ma  non  cessano  di  pien  diritto  al  termine  dell'anno  ;  bensì  me- 
diante disdetta  data  entro  un  determinato  tempo.  L'art.  1736  lascia 
dunque  indecisa  la  durata  della  locazione  delle  cose.  Gli  è  nelle 
sezioni  in  cui  si  tratta  delle  regole  particolari  alle  locazioni 
delle  case  ed  alle  affittanze  dei  fondi  rustici  che  gli  autori  del 
codice  hanno  regolato  la  durata  delle  locazioni.  Non  vi  ha  alcun 
dubbio  quanto  alla  durata  delle  affittanze  dei  fondi  rustici.  La  legge 
stessa  la  fissa  (art.  1774),  ed  ha  cura  di  soggiungere  (art.  1775) 
che  Fafflttanza  dei  fondi  rustici  cessa  di  pien  diritto  collo  spi- 
rare del  tempo  per  cui  s'intende  fatta  a  norma  dell'art.  1774. 
La  legge  determina  anche  la  durata  della  locazione  di  un  appar- 
tamento mobigliato.  Quanto  alla  locazione  degli  appartamenti 
non  mobigliati,  botteghe,  case  intiere  e  qualsivoglia  altro  lo 
cale,  la  legge  non  ne  stabilisce  essa  stessa  la  durata,  ma  l'art.  1757 
rimanda  all'uso  dei  luoghi.  Senonchè,  cosa  assai  strana,  questo 
articolo  si  occupa  solo  incidentalmente  della  durata  delle  locazioni 
delle  cose.  Esso  ha  per  oggetto  principale  di  determinare  la 
durata  della  locazione  dei  mobili  somministrati  per  l' ad- 
dobbo d'una  casa  intiera,  di  un  appartamento,  bottega  o  di 
qualunque  altro  locale.  La  locazione  accessoria  dei  mobili  si 
ritiene  fatta  per  la  durata  ordinaria  della  locazione  principale 
della  casa,  dell'appartamento,  della  bottega  o  di  qualsivoglia 
altro  locale.  Quale  è  questa  durata  ordinaria  ?  L'articolo  ri- 
sponde ch'essa  viene  determinata  dall'uso  dei  luoghi.  Dunque  anche 
le  locazioni  delle  case  hanno  una  durata  stabilita  dagli  usi  locali: 
solamente  la  legge  non  dice,  come  fa  per  le  affittanze  dei  fondi 
rustici,  che  la  locazione  d'una  casa  la  quale,  secondo  l'uso  dei 
luoghi,  dura  un  anno,  cessa  di  pien  diritto  collo  spirare  dei- 
Panno.  Pertanto  l'art.  1736,  che  non  è  applicabile  alle  locazioni 
dei  beni  rustici,  resta  applicabile  alle  locazioni  delle  case,  vale 
a  dire  che  queste  locazioni  non  finiscono  che  con  un  congedo, 
sebbene  abbiano  una  durata  determinata  dagli  usi  locali.  La 
combinazione  degli  articoli  1757  e  1736  conferma  dunque  l'in- 
terpretazione che  le  Corti  del  Belgio  danno  all'articolo  1736; 
salvo  che  quello  che  è  la  sede  della  materia  e  che  decide 
la  questione  è  piuttosto  l'articolo  1757.  Quando  la  locazione 
non  ha  termine  convenzionale,  non  può  finire  che  in  forza 
della  legge,  e  quindi  occorre  una  legge  che  rimandi  agli 
usi  locali  per  la  durata  della  locazione.  Ora,  l'articolo  1736 
non  vi  rimanda  che  per  il  termine  contro  il  quale  deve  darsi 
il    congedo.    Il    solo   articolo    1757    rinvia,    sebbene    implicita- 
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mente,  agli  usi  locali  riguardo  alla  durata  delle  locazioni 
delle  case. 

Vi  ha  anch^  un  altro  articolo  concepito  nello  stesso  senso. 
Quando  la  locazione  d'una  casa  è  fatta  per  un  termine  fìsso,  o, 
come  dice  la  legge,  è  fatta  mediante  scrittura,  e  Tinquilino  con- 
tinua il  suo  godimento,  spirato  il  termine,  si  verifica  una  locazione, 
che  si  chiama  tacita  riconduzione.  Una  locazione  tacita  è  neces- 
sariamente fatta  senza  termine  convenzionale,  e  senza  scrittura. 
Quale  sarà  la  sua  durata  ?  Secondo  il  sistema  degli  autori  fran- 
cesi, bisognerebbe^  rispondere  che  la  tacita  riconduzione  ha  una 
durata  illimitata.  È  questo  che  dice  Part.  1759?  No,  esso  di- 
spone reputarsi  che  Tinquilino  occupi  la  casa  pel  tempo  stcìbi- 
lito  dalla  consuetudine  dei  luoghi^  e  quindi  la  locazione 
tacita  ha  una  durata  fissa,  quella  che  è  determinata  dagli 
usi  locali.  Dovrà  dirsi  per  questo  ch'essa  cessi  di  pien  di- 
ritto alla  fine  del  termine  pel  quale  s'intende  contratta?  No, 
essa  non  finisce  che  in  seguito  a  un  congedo  dato  egualmente- 
nel  termine  fissato  dalle  consuetudini.  Ecco  una  disposizione 
chiarissima.  L'art.  1759  si  riporta  all'uso  dei  luoghi  su  due 
punti:  anzitutto  sulla  durata  della  locazione,  e  poscia  sul  termine 
entro  il  quale  dev'esser  dato  il  congedo.  La  tacita  riconduzione 
ha  dunque  una  durata  stabilita  dagli  usi,  ma  non  cessa  di  pien 
diritto,  bensì  dietro  una  disdetta.  L'art.  1759  estende  alla  tacita  ri- 
conduzione il  principio  che  gli  articoli  1757  e  1736  applicano 
alla  locazione  fatta  senza  scrittura,  ossia  senza  termine  conven- 
zionale. È  questa  la  conferma  deirinterpretazione  che  si  segue  nel 
Belgio.  Secondo  la  dottrina  degli  scrittori  francesi,  le  parole  per 
il  tempo  determinato  dalla  cotisuetudine  dei  luoghi  devono  es- 
sere cancellate  dall'art.  1759,  perchè  non  hanno  più  senso. 

La  questione  che  discutiamo  si  complica  anche  con  un'altra 
difficoltà.  Si  tratta  di  sapere  quale  è  la  tradizione  che  gli  autori 
del  codice  hanno  inteso  seguire.  Pothier  riferisce  gli  usi  di  Pa- 
rigi e  quelli  d'Orléans  (1).  Secondo  i  primi,  la  locazione  senza 
scrittura  aveva  una  durata  illimitata  e  non  cessava  che  dopo  la 
disdetta;  secondo  gli  altri,  la  locazione  durava  un  anno,  e  ces- 
sava di  pien  diritto  allo  spirare  del  termine.  Il  codice  ha  consa- 
crato gli  usi  di  Parigi  o  quelli  d'Orléans  ?  Secondo  gli  autori 
francesi,  il  codice  avrebbe  adottato  gli  usi  di  Parigi,  poiché 
esige  un  congedo  (art.  1736).  Ma  bisogna  tener  conto  anche 
degli  articoli  1757  e  1759,  i  quali  dicono  ben  chiaramente  che 
la  locazione  senza  scrittura  è  fatta  pel  termine  stabilito  dal- 
l'uso dei  luoghi,  e  quindi  ha  un  termine  fisso,  il  che  non  toglie 
che  occorra  un  congedo  per  mettervi  fine.  Il  codice  non  ha 
dunque  seguito  la  tradizione  di  Parigi,  né  quella  d'Orléans,  ma 
sibbene  la  consuetudine  del  nord  della  Francia.  In  fatto,  non  vi 
ha  dubbio  :  ma  era  questa  l'intenzione  degli  autori  del    codice  ? 


(1)  PoTHiBR,  DeUa  locazione,  u.  29. 
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Lo  ignoriamo,,  poiché  i  lavori  preparatorii  non  ci  apprendono 
nulla.  La  questione  resta  dunque  indecisa  per  quanto  riguarda, 
la  tradizione  :  anzi  la  stessa  tradizione  è  incerta,  perchè  si  pre- 
tende che  Pothier  abbia  male  spiegato  gli  usi  di  Parigi  (1). 
Ecco  perchè  non  insistiamo  affatto  sull'antico  diritto.  Verreomio 
a  complicare  una  controversia  con  un'altra  controversia.  . 

Rimane  un'ultima  difficoltà  in  questa  materia  così  elementare. 
La  locazione  dei  beni  rustici  ha  sempre  una  durata  fissa,  e 
cessa  di  pien  diritto,  spirato  il  termine  convenzionale  o  legale 
(art.  1737,  1774  e  1775).  Anche  la  locazione  delle  case  ha  una 
giurata  fissa,  sia  convenzionale,  sia  consuetudinaria  (articoli  1757 
e  1759),  ma  non  cessa  di  pien  diritto  che  quando  il  termine  è 
fissato  dalla  convenzione.  Quando  il  termine  è  fissato  dall'uso 
<iei  luoghi,  occorre  un  congedo  per  metter  fine  alla  locazione 
(art.  1736  e  1759).  Perchè  mai  il  termine  fissato  dagli  usi  non 
inette  fine  di  pien  diritto  alla  locazione  delle  case  come  il  termine 
stabilito  dalla  legge  fa  cessare  di  pien  diritto  la  locazione  dei 
beni  rustici?  Non.  conosciamo .  una  ragione  giuridica  di  questa 
differenza.  Forse  il  legislatore  ha  voluto  conciliare  i  diversi  usi 
che  regnavano  in  Francia.  Qui  si  esigeva  un  congedo  quando 
la  locazione  era  senza  scrittura;  là  non  lo  si  esigeva:  qui  la  lo- 
cazione aveva  una  durata  limitata,  là  una  durata  indefinita.  Che 
c:osa  ha  fatto  il  legislatore?  Ha  stabilito  come  regola  la  neces 
tsità  di  un  congèdo.  Quanto  alla  durata  delle  locazioni,  si  è  ri- 
messo agli  usi.  dei  luoghi,  il  che  suppone  che  gli  usi  regolano* 
la  durata  delle  locazioni  ;  ma  dove  non  la  regolano  la  locazione 
non  avrà  durata  fissa,  né  in  forza  della  convenzione,  né  in  forza 
della  legge,  né  in  forza  degli  usi.  Di  fatto,  sarà  dunque  illimi- 
tata. In  questo  senso  si  può  dire  che  gli  usi  di  Parigi,  sui  quali 
si  fondano  gli  autori  francesi,  sono  mantenuti,  e  cosi  pure 
quelli  d-el  Belgio.  Ma  non  bisogna  fare  degli  usi  di  Parigi  una 
regola  di  diritto,  una  regola  assoluta.  Non  vi  ha  nulla  di  gene- 
rale in  questa  materia.  La  durata  delle  locazioni  dipende  dalle 
consuetudini  dei  luoghi,  ma,  quali  clje  siano  le  disposizioni  delle 
consuetudini,  occorre  un  congedo.  È  questa  la  sola  regola  ge- 
nerale che  il  codice  stabilisca. 

326.  Quando  le  parti  non  hanno  fissato  còlle  loro  convenzioni 
la  durata  della  locazione,  occorre  un  congedo  per  mettervi  fine. 
Kcco  la  conclusione  della  lunga  disputa  alla  quale  abbiamo 
<lovuto  abbandonarci.  Che  cosa  é  il  congedo  ?  La  dichiarazione 
<'olla  quale  le  parti  contraenti  manifestano  la  volontà  di  metter 
fine  alla  locazione.  Quella  delle  parti  che  vuol  far  cessare  la 
locazione  deve  dare  il  congedo  all'altra,  dice  l'art.  1736.  Il  con 
gedo  non  é  dunque  una  risoluzione  della  locazione  fatta  per  con- 
corso di  consenso  ;  non  è  una  convenzione,  ma  una  manifestazione 


(1)  Di'VEBQiEit,  t.  Il,  i>.  89,  n.  77.  Cfr.  Colmkt  di:  Santerre,   t.   VII,   p.  270, 
11.  183  bis  vi. 
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di  volontà  unilaterale.  Ciò  risulta  dal  testo  della  legge.  La  parte 
dà  il  congedo.  È  dunque  la  sua  volontà  sola  che  scioglie  la  lo- 
cazione (1).  Né  questo  è  contrario  al  principro  dell'irrevocabi- 
lità delle  convenzioni.  L'art.  1134,  dicendo  che  le  convenzioni 
non  possono  essere  revocate  che  col  mutuo  consenso  di  coloro 
che  le  hanno  fatte,  suppone  che  le  parti  non  si  siano  riservate^ 
per  la  natura  del  contratto,  il  diritto  di  mettervi  fine.  Ora,  tale 
.  è  precisamente  la  condizione  delle  parti  contraenti  nella  loca- 
zione senza  scrittura.  S'intende  ch'esse  sono  vincolate  per  il 
tempo  fissato  dall'uso  .dei  luoghi,  nel  senso  che  là  locazione  non 
finisce  di  pien  diritto  al  compiersi  dell'anno.  Occorre,  perchè  finisco, 
una  dichiarazione  di  volontà,  che  si  chiama  congedo.  Ciascuna 
delle  parti  ha  diritto  di  metter  fine  alla  locazione  colla  stia 
sola  volontà,  e  quindi  il  congedo  scioglie  la  locazione  senza 
concorso  di  consenso,  senza  accettazione.  Ma  ciascuna  delle 
parti  è  anche  obbligata  a  dare  il  congedo  se  vuol  metter  fine 
alla  locazione  (2).  È  questa  la  conseguenza  del  principio  che  la 
locazione  senza  scrittura  non  cessa  di  pien  diritto. 

327.  In  quale  forma  si  dà  il  congedo?  Xè  FarU  1736  né  al- 
cun'altra  disposizione  del  codice  prescrivono  la  forma  in  cui 
deve  darsi  il  congedo,  il  quale  rimane  quindi  sotto  l'impero  del 
diritto  comune.  È  una  semplice  manifestazione  di  volontà  unila- 
terale. Ecco  il  principio.  Ora,  il  consenso  può  manifestarsi 
tanto  con  parole  quanto  per  iscritto.  La  locazione  può  farsi  o 
per  scrittura  o  verbalmente,  dice  l'art.  1714,  e  quindi  anche  il 
congedo  può  essere  verbale.  Non  vi  ha  difficoltà  che  per  la 
prova.  Se  la  parte  alla  quale  è  stato  dato  il  congedo  verbale 
lo  nega,  come  lo  si  proverà  ?  Rispondiamo  :  secondo  il  diritto  co- 
mune, poiché  la  legge. non  vi  deroga,  e  quindi  con  testimoni  nei  casi 
in  cui  la  legge  autorizza  la  prova  testimoniale  (3).  Si  ammette 
abbastanza  generalmente  che  la  prova  testimoniale  é  vietata,  per 
induzione  dall'art.  1715  (4).  Non  mancano  però  dubbii  al  riguanio. 
L'art.  1715  respinge  la  prova  per  testi  quando  si  tratta  di  sta- 
bilire una  locazione  fatta  senza  scrittura  che  non  ha  ancora 
avuto  alcuna  esecuzione.  È  un'eccezione  ai  principii  generali,  e, 
come  tale,  di  stretta  interpretazione.  Invano  s'invoca  l'analogia: 
non  si  estendono  per  analogia  disposizioni  esorbitanti  dal  diritto 
comune.  Ma  non  vi  é  nemmeno  analogia.  Il  legislatore  ha  vo- 
luto prevenire  le  numerose  contestazioni  che  si  sarebbero  sol- 
levate sull'esistenza  della  locazione  se  avesse  permesso  la  prova 
testimoniale.  Queste  difficoltà  non  sono  a  temersi  quando  una 
delle  parti  dà  il  congedo  all'altra.  I  rapporti  delle   parti  hanno 


(1)  DuvKRGiKR,  t.  I,  p.  513,  u.  493.  Aubry  e  Ral',  t.  IV,  p.  500  e  nota  27,  J  369. 
In  Heuso  uoDtrttrio,  Dukanton,  t.  XVIJ,  p.  96,  n.  122. 
t2)  Bordeaax,  16  giugno  1829  (Dalloz,  v.  Lounge,  d.  677;. 

(3)  COLMKT  DK  Santerrk,  t.  VII,  p.  271,  h.  183  his  VII. 

(4)  DuvBKGiRR,  t.  I,  p.  510,  11.  489.  AuBRY  e  Kau,  t.  IV,  p.  500  e  nota  36,  $  369^ 
CassaBÌone,  12  marzo  1816  (Dai.lox,  v.  Louage,  n.  127). 
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cessato  di  essere  amichevoli  e  di  fiducia.  Per  poco  che  v'abbia 
motivo  di  sfiducia,  la  parte  che  dà  il  congedo  lo  farà  per  atto 
d'usciere.  I  congedi  verbali  sono  sempre  rarissimi,  e  quindi  non 
vi  era  ragione  di  proibirli. 

328.  Il  congedo  può  darsi  per  iscritto.  Occorre  un  atto  di 
usciere  ?  No,  certo,  poiché  non  si  tratta  di  un  atto  solenne,  ma 
<l'una  semplice  dichiarazione  di  volontà.  Il  congedo  può  darsi 
per  lettera^  ma  questo  modo  di  manifestare  la  volontà  ha  un 
inconveniente,  cioè  che  la  parte  alla  quale  la  lettera  è  indiriz- 
zata può  negare  il  congedo.  Si  sarà  ridotti,  in  questo  caso,  a 
interrogarla  su  fatti  articolati  o  a  deferirle  il  giuramento.  Perchè 
una  scrittura  privata  offra  una  prova  contro  la  parte  alla  quale 
è  dato  il  congedo,  bisogna  che  questa  riconosca  per  iscritto  che 
ha  ricevuto  il  congedo.  Dovrà  dirsi  per  questo  che  debbansi 
seguire  le  forme  prescritte  dall'art.  1325  riguardo  agli  atti  che  con- 
statano convenzioni  sinallagmatiche  ?  La  negativa  è  certa,  poiché 
il  congedo  non  è  una  convenzione.  Nessuna  formalità  deve  dunque 
essere  osservata  sotto  pena  di  nullità.  Basta,  dice  la  Corte  di 
cassazione,  che  il  congedo  sia  incontestabilmente  venuto  in 
tempo  utile  nelle  mani  o  a  conoscenza  della  parte  alla  quale  è 
dato  (1). 

Gli  è  per  prevenire  ogni  difficoltà  che  le  parti  notificano  il  con- 
gedo per  mezzo  d'usciere.  L'atto  viene  notificato  personalmente  o 
al  domicilio,  il  che  fornisce  una  prova  autentica  che  la  parte  alla 
quale  il  congedo  è  stato  dato  ne  ha  conoscenza.  Un  atto  nota- 
rile non  avrebbe  questo  vantaggio  se  fosse  unilaterale,  perchè 
bisognerebbe  ancora  portarlo  a  notizia,  dell'altra  parte.  Che 
dovrà  dirsi  se  l'atto  d'usciere  è  nullo?  È  stato  deciso,  e  giu- 
stamente, che  una  nullità  di  forma,  quand'anche  risultasse  dal- 
l'incapacità del  pubblico  ufficiale,  non  toglierebbe  la  validità  del 
congedo,  purché  fosse  certo  che  Taltra  parte  ne  ha  a^nlto  co- 
gnizione (2). 

329.  Se  vi  hanno  più  inquilini  della  medesima  casa,  il  con- 
gedo deve  essere  dato  a  ciascuno,  a  meno  che  non  siano  soli- 
dali. La  solidarietà  produce  l'effetto  che  i  diversi  debitori  sono 
considerati  come  un  solo  ed  unico  debitore.  Le  notificazioni  fatte 
all'uno  si  ritengono  quindi  fatte  a  tutti;  il  che  decide  la  que- 
stione (3). 

330.  Entro  qual  termine  il  congedo  de v esser  dato?  L'art.  173(5 
risponde  che  il  congedo  dev'esser  dato  nei  termini  fissati  dalla 
consuetudine  dei  luoghi.  Si  legge  nella  relazione  fatta  al  Tribu- 
nato :  «  Sarebbe  stato  desiderabile  che  questi  termini  avessero 
potuto  essere  determinati  e  resi  uniformi  per  tutta  la   Francia. 


(1)  Rigetto,  3  maggio  1863  (Dalloz,  1865,  1,  429).  Colmbt  de  Santrrse,  t.  VII, 
p.  183  bis  IX.  DUVEROIBR,  t.  I,  p.  510,  nn.  489  e  490. 

(2)  Sentenza  citata  neUa  nota  precedente.  Colmet  de  Saxtbrrk,  t.  VII,  p.  272, 
B.  183  bis  Vili. 

(3)  AuBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  500  e  nota  28,  $  369. 
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Ma  gli  usi  sono  a  questo  riguardo  cosi  varii;  noi  siamo,  in  generale, 
cosi  attaccati  a  questi  usi,  la  cui  diversità  può  essere  tutto  al  più 
giustificata  dalla  differenza  delle  località  ;  siamo  talmente  abituati 
a  fare  le  nostre  speculazioni  e  disposizioni  secondo  questi  usi  ; 
infine  vi  hanno  cosi  pochi  inconvenienti  a  riferirvisi  su  questo 
punto,  come  siamo  obbligati  a  farlo  su  molti  altri,  che  la  nostra 
Commissione  non  ha  creduto  di  dover  insistere  sopra  una  deter- 
minazione uniforme  dei  termini  per  i  congedi  ».  Questo  sistema 
^  stato  censurato,  e  non  senza  motivo.  Se  non  si  trattasse  che 
(li  un  termine,  il  Tribunato  avrebbe  ragione,  ma  si  tratta  anche 
d'altra  cosa,  come  diremo  esponendo  le  consuetudini  osservate  a 
Parigi,  secondo  l'autore  il  più  recente  che  ha  scritto  sulla  ma- 
teria. Scegliamo  il  più  recente,  non  solo  perchè  è  uno  dei  mi- 
gliori, ma  anche  perchè  gli  usi  variano,  a  quanto  pare(l),  o 
almeno  non  sont)  costanti. 

Come  si  calcolano  i  termini  ?  Un  primo  punto  è  certo.  II  con- 
gedo deve  essere  dato  anticipatamente,  scrive  il  relatore  del  Tri- 
i)unato,  e  il  buon  senso  dice  che  deve  trascorrere  un  certo 
tempo  fra  il  congedo  e  il  momento  in  cui  la  locazione  finirà. 
Tale  è  certamente  Tintenzione  delle  due  parti,  perchè  tale  è  il 
loro  interesse.  Bisogna  che  l'inquilino  abbia  il  tempo  di  cercare 
un'altra  abitazione  e  che  il  locatore  possa  trovare  un  altro  in- 
quilino. A  questo  scopo  gli  usi  vogliono  che  il  congedo  si  dia 
tre  mesi  o  sei  mesi  prima  che  spiri  il  tempo  stabilito  dalle  con- 
suetudini per  la  durata  della  locazione. 

Non  basta.  In  certe  città  vi  sono  antiche  usanze  riguardo  alle 
epoche  nelle  quali  abitualmente  si  affitta  una  casa.  A  Parigi  queste 
epoche  sono  il  1.*  gennaio,  aprile,  luglio  e  ottobre.  Altrove  noiì 
ve  ne  sono  che  due,  il  San  Giovanni  e  il  San  Martino.  Perche 
i  termini  entro  i  quali  si  danno  i  congedi  raggiungano  il  loro 
scopo,  J3Ìsogna  che  coincidano  colle  epoche  nelle  quali  si  affit- 
tano e  si  lasciano  le  case.  Se  queste  epoche  scadono  il  primo  giorno 
di  ogni  trimestre,  bisogna  che  il  congedo  sia  dato  in  modo  chf^ 
la  locazione  finisca  quel  giorno.  Se  il  congedo  fosse  dato  per 
un'altra  epoca,  ne  risulterebbe  che  il  locatore  stenterebbe  a  tro- 
vare un  inquilino  e  il  conduttore  stenterebbe  a  trovare  un'altra 
casa  (2).  Questi  usi  suppongono  che  le  parti  possano  dare  il  congedo 
(luando  vogliono,  osservando  i  termini.  Le  nostre  consuetudini 
sono  diverse.  Se  la  locazione  senza  scrittura  è  fatta  per  un  anno, 
il  congedo  dovrà  essere  dato  tre  o  sei  mesi  prima  che  spiri 
Tanno.  La  divergenza  degli  usi  non  cade  quindi  soltanto  sui 
termini,  ma  anche  sulla  durata  della  locazione.  Ciò  prova  che 
il  legislatore  avrebbe  fatto  bene  a  regolare  egli  stesso  questa 
materia. 


(1)  Marcadé,  t.  VI,  p.  475,  n.  II  deU^nrt.  1737. 

(2)  Coi.MET  i)K  Santerre.  t.  VII,  p.  269,  n.  183  bis  IV  e  V. 
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§  IV.  —  Deliri    tacita    riconduzione. 

N.  1.  —  Qaando  vi  ha  tacita  rìcondiusione  f 

331.  L'art.  1738  dispone:  «Spirato  il  termine  stabilito  nella 
scrittura  di  locazione,  se  il  conduttore  rimane  ed  è  lasciato  in 
possesso,  la  locazione  si  ha  per  rinnovata  ».  Questa  locazione 
si  chiama  tacita  riconduzione.  Non  vi  ha  dunque  luogo  alla  ta- 
cita riconduzione  se  non  quando  la  locazione  è  fatta  per  iscritto, 
il  che,  nel  linguaggio  del  codice,  significa  che  la  locazione  ha 
un  termine  fissato  dal  contratto.  Se  la  locazione  non  ha  termine 
convenzionale,  non  finisce  che  in  forza  di  un  congedo.  Ora,  il  con- 
gedo implica  la  volontà  di  non  più  rinnovare  la  locazione  da  parte 
di  colui  che  lo  dà,  e  quindi  non  può  formarsi  una  locazione 
tacita,  perchè  la  riconduzione  tacita  è  un  contratto  che  suppone 
il  concorso  di  volontà  delle  parti  contraenti,  e  se  una  di  esse 
dichiara  che  non  vuol  più  continuare  la  locazione,  s'intende  che 
il  concorso  di  volontà,  e,  per  conseguenza,  la  locazione  tacita  ft 
impossibile.  Donde  segue  che  non  può  parlarsi  di  riconduzione 
tacita  quando  la  locazione  è  fatta  senza  termine  fissato  dalla 
convenzione. 

Questo  principio  è  confermato  dall'art.  1759,  relativo  alle  lo- 
cazioni delle  case.  Esso  stabilisce  che  «  se  un  inquilino  continua 
nel  godimento  della  casa  o  dell'appartamento,  terminata  la  lo- 
cazione fatta  per  iscritto,  senza  opposizione  da  parte  del  loca- 
tore, s'intenderà  che  li  ritenga  colle  stesse  condizioni  ».  La  lo- 
cazione fatta  per  iscritto,  tanto  nell'art.  1759  quanto  nell'arti- 
colo 1738,  vuol  dire  una  locazione  fatta  a  termine  fisso  in  forza 
della  convenzione  delle  parti.  Gli  articoli  1757  e  1758  preve- 
dono casi  in  cui  la  locazione  delle  case  ha  una  durata  stabilita 
dall'oso  dei  luoghi.  Questo  termine  non  equivale,  secondo  il 
sistema  del  codice,  ad  un  termine  convenzionale.  Si  tratta,  come 
dice  l'art  1736,  di  locazioni  fatte  senza  scrittura,  che  non  ces- 
sano di  pien  diritto,  ma  solo  dopo  una  disdetta,  e  questa  esclude 
ogni  riconduzione  tacita. 

Quanto  alle  locazioni  rustiche,  la  legge  applica  lo  stesso  prin- 
cipio allorché  la  convenzione  fissa  la  durata  della  locazione.  Se, 
allo  spirare  della  locazione,  il  conduttore  continua  ed  è  lasciato 
in  possesso,  ne  risulta  una  nuova  affittanza  (art.  1776).  Ma  la 
legge  deroga  al  principio  dell'art.  1738  per  ciò  che  riguarda  le 
locazioni  dei  beni  rustici  fatte  senza  scrittura,  vale  a  dire  senza 
termine  convenzionale  (art.  1775).  Anch'esse  cessano  di  pien 
diritto  collo  spirare  del  tempo  per  cui  s'intendono  fatte  a  norma 
dell'art.  1774.  Il  termine  legale  è  dunque  assimilato  dalla  legge 
a  un  termine  convenzionale.  Ne  consegue  che,  allo  spirare  della 
locazione  dei  beni  rustici,  si  forma  sempre  una  nuova  locazione 
tacita,  senza  distinguere  se  la  locazione  ha  un  termine  conven- 
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zionale  o  legale.  In  entrambi  i  casi,  cessando  il  contratto  di 
pien  diritto,  se  il  godimento  continua,  non  può  continuare  che 
in  forza  di  una  nuova  convenzione,  la  quale  è  necessariamente 
tacita,  poiché  si  suppone  che  le  parti  non  facciano  una  con- 
venzione espressa.  La  legge  non  lo  dice,  ma  ciò  risulta  dai  com- 
binati articoli  1775,  1776  e  1738. 

332.  Ecco  i  testi  relativi  alla  riconduzione.  Non  vi  è  alcuna 
difficoltà  quanto  alle  locazioni  dei  beni  rustici,  poiché  esse 
cesssnio  sempre  di  pien  diritto,  sia  il  termine  legale  o  conven- 
zionale. La  locazione  delle  case,  al  contrario,  quando  è  fatta 
senza  termine  convenzionale,  non  Unisce  che  mediante  congedo. 
Quindi  non  può  esservi  riconduzione  tacita.  Donde  una  conse- 
guenza importantissima,  cioè  che  nelle  locazioni  delle  case,  senza 
termine  convenzionale,  è  sempre  lo  stesso  contratto  che  con- 
tinua a  sussistere  fra  le  parti.  Se  dunque  la  locazione  è  stata 
fatta  con  una  garanzia  personale  o  reale,  la  cauzione  rimane 
obbligata  per  tutta  la  durata  della  locazione,  lino  a  che  questa 
Unisca  con  un  congedo,  ed  anche  l'ipoteca  sussisterà.  Non  vi  ha 
alcun  dubbio  in  proposito  secondo  il  sistema  degli  autori  fran- 
cesi^ basato  sulle  costumanze  di  Parigi.  Avendo  la  locazione 
ima  durata  indefinita,  s'intende  da  sé  che  anche  le  obbliga- 
zioni accessorie  non  avranno  limite  (1).  Ma  come  spiegare 
questa  conseguenza  secondo  l'opinione  consacrata  dalla  giuris 
prudenza  delle  Corti  del  Belgio?  La  locazione  delle  case,  quan- 
tunque fatta  senza  scrittura,  vale  a  dire  senza  termine  conven- 
zionale, dura  un  anno.  Se,-  allo  spirare  di  quest'anno,  il  condut- 
tore resta  in  possesso,  si  formerà  una  nuova  locazione  d'un 
anno,  in  forza  d'una  tacita  riconduzione?  No,  perchè  la  loca- 
zione, sebbene  abbia  una  durata  d'un  anno,  non  cessa  di  pien 
diritto,  essa  non  finisce  che  con  un  congedo.  Diremo  più  avanti 
quando  questo  congedo  dev'esser  dato.  Se  non  vi  ha  congedo, 
la  locazione  non  cessa.  È  dunque  l'antica  locazione  che  con- 
tinua, tanto  secondo  le  usanze  belghe  quanto  secondo  le  con- 
suetudini francesi,  e  quindi  le  garanzie  personali  e  reali  si  man- 
tengono in  entrambi  i  sistemi. 

333.  Vi  è  una  difficoltà  particolare  per  le  locazioni  fatte  col 
termine  di  tre,  sei  o  nove  anni.  Sono  locazioni  scritte,  poiché 
vi  ha  un  termine  convenzionale.  Ma  qual'è  questo  termine  ?  La 
locazione  cessa  forse  di  pien  diritto  alla  fine  del  primo  periodo  di 
tre  anni,  e  avviene  allora  una  riconduzione  tacita  ?  Se  fosse  così, 
anche  le  garanzie  accessorie,  come  le  fideiussioni  e  le  ipoteche, 
cesserebbero  alla  fine  del  primo  periodo,  e  la  nuova  locazione,  es- 
sendo una  riconduzione  tacita,  sarebbe  sprovvista  delle  garanzie 
che  non  esistono  se  non  in  forza  d'una  stipulazione.  Ma  non  è  tale 
il  significato  d'una  locazione  contratta  per  tre,  sei  o  nove  anni. 
Abbiamo  detto  più  sopra   (n.  316)   che   la  locazione,  secondo  la 


(1)  DuvERiiiKK,  t.  I,  p.  526,  n.  510. 
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volontà  delle  parti  contraenti,  ha  una  durata  di  nove  anni,  e 
quindi  non  cessa  di  pien  diritto  che  alla  fine  del  nono  anno. 
Por  conseguenza,  le  garanzie  stipulate  nel  contratto  sussistono 
per  tutti  i  tre  periodi  se  le  parti  non  hanno  fatto  uso  della  fa- 
coltà che  si  sono  riservata  di  metter  fine  alla  locazione  dopo  il 
primo  0  il  secondo  periodo  di  tre  anni  (1). 

334.  La  riconduzione  tacita  costituisce  una  nuova  locazione,  od  è 
invece  Tantica  locazione  che  continua  ?  Dal  principio  che  domina  la 
materia  (n.  331)  risulta  che  la  riconduzione  non  è  la  continua- 
zione delia  prima  locazione,  perchè  la  riconduzione  non  ha  luogo 
che  nelle  locazioni  scritte,  e  queste  locazioni,  cessano  di  pien 
diritto  spirato  il  termine  stabilito  (art.  1737).  È  dunque  impos- 
sibile che  l'antica  locazione  continui;  essa  è  spirata,  e  quindi  la 
riconduzione  deve  essere  una  nuova  locazione.  L'art.  1738  lo 
dichiara  formalmente  :  «  Si  opera  una  nuova  locazione  ».  L'art.  177() 
riproduce  la  stessa  formula.  L'art.  1759,  relativo  alle  locazioni 
delle  case,  non  dice  che  la  riconduzione  è  una  nuova  locazione, 
ma  si  serve  di  un'espressione  che  potrebbe  far  credere  ad  una 
continuazione  della  locazione  originaria:  «  Se  l'inquilino  con- 
ti ìì  uà  ììeì  godimento^  terminata  la  locazione  fatta  per  iscritto  ». 
Ma  il  godimeyito  continuato  non  implica  che  la  locazione  con- 
tinui. Perchè  vi  sia  riconduzione,  bisogna  necessariamente  che 
continui  il  possesso,  essendo  la  riconduzione  fondata  sulla  con- 
tinuazione del  possesso.  È  quello  che  Tart.  1738  e  l'art.  1770 
esprimono  colle  parole  «  se  il  conduttore  rimane  ed  ^  lasciato 
in  possesso  ».  La  frase  dell'art.  1759  «  se  il  conduttoì^e  con- 
tinuo, nel  suo  godimento  »  ha  lo  stesso  senso.  Identica  è  pure 
la  tradizione  (2). 

La  nuova  locazione  differisce  dall'antica  in  quanto  è  tacita, 
donde  il  suo  nome.  È  un  contratto  che  si  forma  mediante  il 
consenso  tacito  delle  parti  contraenti.  Gli  autori,  ed  anche  Po- 
thier,  dicono  che  il  consenso  delle  parti  è  presunto  (3).  L'espres- 
sione è  scorretta,  perchè  il  consenso  non  si  presume  mai:  non 
si  presume  che  uno  si  obblighi  e  stipuli;  occorre  sempre  una  mani- 
festazione di  volontà.  Ma  il  consenso  non  ha  mestieri  di  essere 
espresso  con  parole:  esso  può  manifestarsi  con  fatti,  e  in  questo 
caso  è  tacito.  Tale  è  il  consenso  delle  parti  che,  terminata  una  loca- 
zione scritta,  fanno  una  nuova  locazione,  senza  dichiarare  la  loro 
volontà  con  parole.  11  conduttore  rimane  in  possesso;  dunque 
vuol  fare  una  nuova  locazione,  perchè  l'antica  è  spirata.  Egli 
non  ha  più  il  diritto  d'occupare  i  locali,  e  se  la  sua  intenzione 
fosse  di  non  occuparli  più,  li  abbandonerebbe,  mentre  invece  vi 
rimane.  Egli  manifesta  in  tal  modo  la  volontà  di  fare  una  nuova 
locazione,  perchè  non  si  può  supporre  in    lui  l'intenzione  di   oc- 


(1)  DuvKRoreR,  Della  locazione ^  t.  I,  p.  528,  n.  511. 

(2)  PoTHiEK,  Della  locazione,  n.  342. 

(3)  Tboplong,  Della  locazixmej  n.  447.  Pothikr,  Della  locazione,  n.  3J2. 
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cupare  i  locali  come  usurpatore.  Alla  sua  volta  il  proprietario 
lascia  il  conduttore  in  possesso,  con  che  manifesta  la  volontà  di 
fare  una  nuova  locazione,  perchè  non  si  può  credere  ch'egli 
abbia  l'intenzione  di  lasciar  godere  il  conduttore  senza  contratto 
o  gratuitamente.  Vi  ha  dunque,  nel  fatto  del  possesso  che  con- 
tinua per  la  volontà  di  entrambe  le  parti,  un  concorso  di  consenso 
tacito  che  basta  per  provare  un  nuovo  contratto.  Ma  il  consenso 
tacito,  quantunque  notorio,  non  ha  l'evidenza  del  consenso 
espresso:  bisogna  indurlo  dai  fatti,  e  nella  specie  lo  si  induce 
dal  possesso  continuato.  Ora,  i  fatti  di  possesso  possono  essere . 
equivoci.  Di  qui  le  numerose  liti  che  si  sollevano  riguardo  alla 
tacita  riconduzione. 

335.  Il  consenso  è  necessario  tanto  per  la  riconduzione  quanto 
per  la  locazione  espressa.  Ne  consegue  che  tutte  le  parti  inte- 
ressate devono  consentire.  Se  vi  sono  più  conduttori,  quelli  soli 
sono  obbligati  dalla  nuova  locazione  che  vi  hanno  acconsentito 
continuando  il  loro  possesso:  quelli  che  non  hanno  continuato  a 
godere  della  cosa  non  sono  vincolati  della  nuova  locazione  che 
si  forma,  perchè  non  vi  hanno  acconsentito.  Sarebbe  cosi  anche 
(jiiando  i  conduttori  fossero  stati  solidali  nella  prima  locazione. 
E'  quello  che  ha  giudicato  benissimo  la  Corte  di  Bruxelles.  Non 
si  possono  più  invocare  i  principii  della  solidarietà  per  la  nuova 
locazione,  poiché  la  solidarietà  è  cessata  di  pien  diritto  coU'an- 
tica  locazione  nel  momento  in  cui  è  spirata.  Le  obbligazioni  dei 
coinquilini  solidali  essendo  estinte,  è  impossibile  che  rivivano 
pel  fatto  di  uno  di  essi  che  continua  a  godere.  Questo  fatto  gli 
è  personale;  egli  manifesta  il  suo  consenso  di  fare  una  nuova 
locazione,  ma  questo  consenso  è  estraneo  agli  altri  coinquilini, 
e  non  può  obbligarli.  Invano  s'invocava  contro  di  loro  la  soli- 
darietà che  li  vincolava,  poiché,  nel  momento  in  cui  il  nuovo 
contratto  si  è  formato,  non  esisteva  più  alcun  vincolo  fra  coloro 
che  erano  stati  coinquilini  solidali,  ma  che  cessavano  di  esserlo. 
Restava-  dunque  un  consenso  individuale,  obbligatorio  per  il  con- 
duttore che  lo  aveva  dato  continuando  a  godere,  e  senza  forza 
alcuna  a  riguardo  degli  altri  (1). 

Il  tribunale  di  Gand  ha  giudicato  il  contrario,  ma  i  motivi  addotti 
sono  estremamente  deboli  (2).  Uno  dei  coinquilini  solidali  non 
aveva  fatto  alcun  atto  di  possesso  dopo  il  termine  della  prima 
locazione.  Che  importa  ?  dice  il  tribunale.  Se  il  coinquilino  non  si 
trovava  nel  possesso  materiale  della  casa,  possedeva  almeno  il  diritto 
d'occuparla.  No,  egli  non  aveva  questo  diritto,  poiché  l'antica 
locazione  era  spirata,  e  la  nuòva  non  poteva  formarsi  che  mediante 
una  continuazione  di  godimento,  vale  a  dire  con  un  possesso 
reale.  Mai,  dice  il  tribunale,  il  detto  inquilino  aveva  manifestato 
la  volontà  di  rinunciare  al  suo  diritto,  e  il   proprietario   non  si 


(1)  BnixeUes,  16  aprile  1819  (Pasicrisiey  1819,  p.  353l 

(2)  Sentenza  del  20  novembre  1850  (Paaicrme,  1852,  2,  81). 
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era  opposto  all'esercizio  cjel  medesimo.  Il  tribunale  dimentica 
Tart.  1738.  La  riconduzione  tacita  esige  ben  più  che  il  silenzio 
del  conduttore  e  del  locatore,  la  legge  vuole  che  l'uno  rimanga 
in  possesso  e  che  l'altro  ve  lo  lasci.  Crediamo  inutile  insistere 
sull'argomento. 

336.  Dal  principio  che  è  necessario  il  conseoso  per  costi- 
tuire la  locazione  tacita  segue  che  le  parti  interessate  de- 
vono essere  capaci  di  consentire.  Se  dunque  una  di  esse  fosse 
divenuta  demente,  allo  spirare  della  locazione,  la  riconduzione  . 
sarebbe  impossibile,  poiché  non  potrebbe  esservi  concorso  di 
volontà.  Dallo  stesso  principio  conseguita  che  la  riconduzione  tacita 
non  può  aver  luogo,  se  il  consenso  deve  esprimersi  in  certe 
forme.  La  volontà  tacita  non  può  supplire  la  solennità  che  la 
leggo  esige.  Così  un  tutore  che  prende  in  affitto  un  immobile  del 
suo  pupillo  non  può  fare  una  nuova  locazione  per  tacita  ricon- 
duzione, poiché  la  locazione  non  può  stipularsi  che  coH'intervento 
del  protutore  e  del  consiglio  di  famiglia  (art.  450)  (1), 

337.  Da  qual  fatto  la  legge  induce  il  consenso  tacito  delle 
parti?  Gli  articoli  1738  e  1 776  dispongano  che  s'opera  una  nuova 
locazione  quando  il  conduttore  rimane  ed  è  lasciato  in  pos- 
sesso. È  dunque  la  continuazione  del  godimento,  come  dice  l'ar- 
ticolo 1759,  che  implica  il  consenso  delle  due  parti.  Noi  abbiamo 
spiegato  (n.  334),  perchè  il  fatto  d'occupare  i  luoghi  locati  dopo 
il  termine  della  prima  locazione  importi  il  consenso  der  condut- 
tore a  che  si  formi  una  nuova  locazione,  e  perchè  si  ritiene  che 
il  locatore  vi  consenta,  lasciando  il  conduttore  in  possesso  della 
cosa  locata.  Non  è  il  fatto  materiale  del  possesso  che  importa 
il  consenso;  è  il  consenso  che  si  manifesta  col  fatto  del  pos- 
sesso. Non  vi  ha  dunque  consenso  tacito  se  non  quando  il  go 
dimento  è  un  godimento  da  conduttore,  vale  a  dire  se  non 
quando  colui  che  occupa  i  locali  intende  occuparli  a  titolo  di 
conduttore,  e  quindi  in  virtù  d'una  locazione,  e  il  locatore  in- 
tende lasciare  l'antico  conduttore  in  possesso  allo  stesso  titolo. 
Quando  esiste  questa  intenzione  ?  L'intenzione  è  essenzialmente 
una  questione  di  fatto,  e  spetta  quindi  al  tribunale  decidere^ 
secondo  le  circostanze  della  causa. 

Si  domanda  ordinariamente  per  quanto  tempo  deve  aver  du- 
rato il  possesso,  perchè  vi  sia  riconduzione  tacita.  La  durata 
del  possesso  è,  infatti,  una  delle  circostanze  che  il  giudice  deve 
prendere  in  considerazione,  ma  non  è  la  sola  ìiè  la  principale. 
Bisogna,  innanzi  tutto,  vedere  quali  sono  i  caratteri  del  possesso, 
vale  a  dire  se  si  tratti  di  un  godimento  a  titolo  di  conduttore.  Se 
il  conduttore  ha  posseduto,  non  fosse  che  per  un  giorno,  come 
tale,  coU'intenzione  di  fare  una  nuova  locazione,  e  se  il  proprie- 
tario lo  ha  lasciato  in  possesso,  colla  stessa  intenzione,  vi  sarà 
riconduzione  tacita;  mentre  se  il  possesso  continua,   fosse   purcv 


(1)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  144,  n.  171.  Duvergibr,  t.  i;  p.  23,  n.  24. 
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l)er  un  mese,  quando  nessuna  delle  parti  ha  manifestato  la 
volontà  di  continuare  la  locazione,  non  vi  sarà  ricondiizione. 
Allo  spirare  d'una  locazione  per  iscritto,  il  conduttore  rimane  in 
possesso;  il  locatore  ne  lo  lascia.  Sorge  controversia  sul  punto  di 
sapere  se  vi  ha  riconduzione  tacita.  Il  locatore  confessa  in  giudizio 
ch'egli  non  ha  stipulato  alcuna  pigione  col  conduttore,  il  che  è 
quanto  confessare  che  non  vi  ha  locazione.  Si  trattava  d'un  godi- 
mento precario  che  nella  specie  si  comprendeva  benissimo,  essendo 
rinquilina  sorella  del  proprietario.  La  Corte  di  cassazione  ha  giudi- 
rato  che  la  confessione  giudiziale  costituiva  un  principio  di  prova 
per  iscritto  dell'esistenza  d'una  locazione,  e  che,  per  conseguenza, 
<?rano  ammissibili  le  presunzioni  semplici  per  escludere  le  pre- 
sunzioni tratte  dagli  articoli  1738  e  1759  (1).  Ma  è  una  presun- 
zione che  questi  articoli  stabiliscono?  No,  perchè  la  legge  non 
presume  il  consenso  delle  parti  ;  il  loro  consenso  si  manifesta 
(*,on  un  fatto,  il  possesso.  Ora,  nella  specie,  il  possesso  non  po- 
teva essere  invocato,  poiché,  a  confessione  dell'istesso  proprie- 
tario, il  godimento  non  era  a  titolo  di  locazioile. 

Prima  del  termine  d'una  locazione  rustica,  il  proprietario 
propone  all'affittuario  di  rinnovare  il  contratto,  ma  ad  un  prezzo 
l)iù  elevato.  L'affittuario  essendo  visi  rifiutato,  il  locatore  affittò 
il  fondo  ad  un  altro  conduttore.  Tuttavia  il  primo  restò  in  pos- 
sesso per, un  certo  tempo;  poscia  pretese  che  vi  fosse  tacita  ricon- 
duzione. È  stato  giudicato  che  il  possesso  invocato  dal  condut- 
tore non  era  il  possesso  richiesto  dall'art.  1738,  vale  a  dire  che 
non  era  un  possesso  a  titolo  di  conduttore.  Infatti,  il  proprie- 
tario aveva  chiaramente  manifestata  l'intenzione  di  non  fare  una 
nuova  locazione,  e  quindi,  se  lasciò  il  conduttore  in  possesso, 
non  fu  a  titolo  di  conduttore  in  forza  di  un  nuovo  contratto.  La 
Corte  ha  dunrjue  ragione  di  dire  che  Tantico  conduttore  non 
ora  stato  lasciato  in  possesso,  e  quindi  non  poteva  parlarsi  d'una 
locazione  tacita  (2). 

338.  Quale  dev'essere  la  durata  del  godimento  ?  Le  antiche 
consuetudini  determinavano  questa  durata.  Pothier  dice,  secondo 
la  consuetudine  d'Orléans,  che  si  fa  luogo  alla  tacita  ricondu- 
zione quando  rinqiiilino  d'una  casa  vi  ha  dimorato  otto  giorni 
dopo  il  termine  della  locazione,  senza  che  il  locatore  gli  abbia 
intimato  lo  sloggio.  Altre  consuetudini  esigevano  un  possesso  più 
o  meno  lungo  (3).  Il  codice  non  fissa  la  durata  che  il  godimento 
deve  avere  perchè  se  ne  possa  indurre  che  le  parti  abbiano  avuto 
l'intenzione  di  fare  una  nuova  locazione.  Ne  risulta  che  spetta 
ai  ti'ibunali  l'apprezzare,  a  seconda  delle  circostanze,  quale  è 
stata  la  volontà  delle  parti.  Questo  sistema  è  più  razionale  che 
(jaello  delle  consuetudini.  La  continuazione   del   godimento   per 


(1)  Rigotto,  2  agosto  1827  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  572). 

(2)  Brux^lie»,  17  giugno  1817  {Pasiorme,  1817,  p.  434).  Nello  steaao  senso,  rigetto, 
V  febbraio  1875  (Dalloz,  1876,  1,  27). 

(3)  PoTHiKR,  Della  locazione^  nn.  349  e  351. 
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un  certo  tempo  non  importa  necessariamente  la  manifestazione 
della  volontà  di  contrarre  una  nuova  locazione.  Se  il  conduttore  non 
ha  potuto  sloggiare  avanti  il  termine  della  prima  locazione^ 
bisogna  bene  che  il  locatore  gli  lasci  il  tempo  necessario  per 
operare  lo  sloggio.  Quale  è  questo  tempo  ?  È  impossibile  fissarlo 
anticipatamente  con  una  legge,  poiché  tutto  dipende  dalle  cir- 
costanze, che  variano  da  una  causa  all'altra.  Bisognava  dunque 
lasciare  questo  apprezzamento  al  giudice,  tanto  più  che  il  fatto 
materiale  del  possesso  non  è  decisivo.  È  la  volontà  delle  parti 
che  decide,  e  questa  volontà  non  può  presumersi  da  un  deter- 
minato numero  di  giorni.  Il  giudice  deciderà.  Si  è  sostenuto  che 
bastava  un  possesso  d'un  giorno  (1),  e,  al  rigore,  la  cosa  è  possibile. 
Fu  deciso  invece  che  un  possesso  di  trenta  giorni  era  insufficiente 
per  operare  una  tacila  riconduzione  (2).  Va  da  sé  queste  deci- 
sioni sono  puramente  di  fatto.  Noi  le  accenniamo  soltanto  per  di- 
mostrare che  la  durata  del  possesso  non  è  la  circostanza  es- 
senziale che  il  giudice  deve  consultare.  Lo  Stato  prende  in  af- 
fitto, per  tre  anni,  un  locale  destinato  all'esposizione  delle  belle 
arti.  La  locazione  cominciò  il  1.^  ottobre  1863;  l'esposizione 
ebbe  luogo  nel  1866,  ma  solo  al  30  novembre  lo  Stato  mise 
il  locale  a  disposizione  del  locatore.  Questi  sostenne  che 
vi  era  tacita  riconduzione  per  un  possesso  continuato  due  mesi. 
Il  primo  giudice  gli  diede  ragione.  In  appello  la  decisione  venne 
riformata.  La  Corte  di  Bruxelles  dice  benissimo  che  tanto  la 
destinazione  affatto  speciale  dei  luoghi  locati,  quanto  le  circo- 
stanze della  causa  dimostravano  evidentissimamente  che  lo  Stato, 
continuando  ad  occupare  il  locale,  non  intendeva  per  nulla  con- 
trarre una  nuova  locazione  (3). 

II  carattere  del  possesso  varia  molto  secondo  che  si  tratta 
d'una  locazione  rustica  o  d'una  locazione  urbana.  È  raro  che  il 
godimento  d'una  casa  non  sia  continuo;  esso  si  esercita  gior- 
nalmente, mentre  il  godimento  delle,  terre  è  periodico.  Durante 
i  mesi  d'inverno  esso  non  dà  luogo  ad  atti  di  possesso.  Fu 
conseguentemente  giudicato  che  un  possesso  di  ventisei  giorni 
era  insufficiente  nei  mesi  di  gennaio  e  febbraio  per  far  presu- 
mere il  consenso  del  proprietario,  vale  a  dire  perchè  se  ne 
potesse  indurre  che  il  proprietario  consentiva  a!d  una  nuova 
locazione  (4). 

339.  «  Quando  fu  intimato  il  congedo,  il  conduttore,  ancorché 
abbia  continuato  nel  suo  godimento,  non  può  opporre  la  tacita 
riconduzione  »  (art.  1739).  Non  si  deve  conchiudere  da  questo 
articolo  che  sia  necessario  un  congedo  per  impedire  la  tacita 
riconduzione.  La  legge    stessa    suppone  che   il  conduttore    non 


(1)  Bnixcnes,  9  febbraio  1820  (Poèicnsie,  1820,  p.  41). 

(2)  Lione,  22  luglio  1833  (Dalloz,  v.  Lotmgef  n.  517). 

(3)  Bruxelles,  28  maggio  1867  (Panicrisie,  1869,  2,  45). 

(4)  SentoQ^  del  tribauale  di  Teriuoule,  13  aprile  1872  (Paaicrisief  1872,  3,  301). 
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intimi  il  congedo.  Egli  ha  un  mezzo  semplicissimo  di  manife- 
stare la  sua  volontà,  ed  è  di  abbandonare  i  luoghi  locati,  prima 
di  ogni  nuovo  possesso.  Però  egli  può  essere  impedito  di  ab- 
bandonarli. Se  si  trova  nella  necessità  di  restare  nei  luoghi  che 
aveva  preso  in  affitto,  e  teme  che  il  proprietario  si  prevalga  di 
questo  possesso  per  sostenere  che  vi  ha  tacita  riconduzione,  la 
prudenza  esige  che  avverta  il  locatore  che  la  sua  intenzione 
non  è  di  fare  una  nuova  locazione.  Il  proprietario  è  più  sovente 
in  questa  necessità,  perchè  egli  non  ha,  come  il  conduttore,  un 
mezzo  di  provare  coi  fatti  che  intende  mantenere  Testinzionei 
della  locazione.  Se  vuol  prevenire  ogni  difficoltà,  fa  d'uopo  che 
espella  il  conduttore,  o  che  lo  avverta  che  non  consentirà  ad 
una  nuova  locazione.  Questo  avvertimento,  che  ciascuna  delle 
parti  può  dare  all'altra  per  impedire  la  riconduzione,  si  chiama 
congedo.  Non  bisogna  confondere  questo  congedo,  che  è  un  av- 
vertimento, col  congedo  che  mette  fine  alla  locazione  fatta  senza 
termine  convenzionale  o  legale.  Lo  scopo  è  affatto  diverso.  Nel  caso 
dell'art.  1736,  un  congedo  è  necessario  per  metter  fine  alla  lo- 
cazione senza  scrittura.  Il  congedo  dell'art.  1739  non  è  neces- 
sario; è  una  misura  di  prudenza.  Nel  caso  dell'art.  173G,  il 
congedo  mette  fine  alla  locazione;  nel  caso  dell'art.  1739,  la  lo- 
cazione è  cessata.  Si  tratta  di  sapere  se  vi  sarà  una  ricondu- 
zione tacita;  scopo  del  congedo  è  di  prevenirla.  Quanto  alla 
forma  dell'avvertimento,  i  due  congedi  sono  identici.  È  vero  che 
l'art.  1739  si  serve  della  parola  intirnare^  il  che  suppone  un 
atto  d'usciere,  mentre  l'art.  1736  usa  l'espressione  più  generale 
(lare  un  congedo^  ma  si  avrebbe  torto  di  conchiuderne  che  il 
congedo  dell'art.  1739  debba  essere  dato  per  atto  d'usciere.  Sa- 
rebbe aff'atto  logico,  poiché  un  atto  di  minore  importanza  an- 
drebbe soggetto  a  forme  solenni,  mentre  Tatto  più  iniportanto 
può  essere  fatto  verbalmente  o  per  lettera.  La  parola  iathuare, 
nell'art.  1739,  è  sinonima  di  dare  (1). 

I  due  congedi  differiscono  anche  riguardo  al  termine  entro  il 
quale  devono  essere  dati.  Secondo  l'art.  1736,  Tuna  delle  parti 
non  può  dar  congedo  all'altra  se  non  osservando  i  termini  sta- 
biliti dalla  consuetudine  dei  luoghi.  Il  congedo  dell'art.  1739  non 
è  soggetto  ad  alcun  termine.  Il  locatore  può  darlo  prima  che 
spiri  il  contratto,  può  darlo  anche  dopo  che  il  contratto  è  spi- 
rato; ma  quest'ultimo  partito  è  il  meno  prudente,  perchò  il  con- 
duttore può  sostenere  che  nel  momento  in  cui  gli  fu  intimato 
il  congedo  si  era  effettuata  la  riconduzione.  Per  prevenire 
queste  difficoltà  importa  dare  il  congedo  il  più  presto  possi- 
bile (2). 

340.  Si  presentano  particolari  difficoltà  per  la  locazione  dei 
beni  rustici.  Questa  locazione    ha    sempre    una  durata  fissa,  e 


(1)  DcvKROiER,  Della  locazioncy  t.  I,  p.  521,  n.  503. 

(2)  CoLMKT  DE  Santkkhk,  t.  VII,  p.  274,  n.  185  hÌ8  I. 
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cessa  di  pien  diritto,  spirato  il  termine  legale  o  convenzionale. 
I  lavori  di  coltivazione  devono  farsi  nelle  epoche  indicate  dalla 
natura  e  dalle  stagioni.  Supponiamo  che  l'affittuario  abbia  co- 
minciato a  coltivare  le  terre  prima  della  fine  della  locazione.  Il 
proprietario  potrà  ancora  dargli  il  congedo  avanti  che  spiri  la 
locazione  ?  Vi  ha  sulla  questione  una  sentenza  della  Corte  d'A- 
miens  che  ci  lascia  dei  dubbii.  Dal  fatto  che  la  legge  non  in- 
dica il  tempo  in  cui  il  congedo  deve  essere  notificato  per 
impedire  che  si  effettui  la  riconduzione,  la  Corte  conchiude  che 
basta  che  sia  stato  notificato  prima  che  spiri  il  termine  stabi- 
lito dal  contratto  per  la  sua  durata,  e  prima  che  le. terre  siano 
state  seminate  per  la  raccolta  da  farsi  dopo  il  termine  della 
locazione.  La  sentenza  soggiunge  che  i  lavori  fatti  dall'affittuario 
nell'ultimo  anno  della  sua  locazione  per  disporre  le  terre  a  ri- 
cevere le  sementi  non  operano  la  tacita  riconduzione  e  non 
fanno  ostacolo  a  che  il  congedo  notificato  dal  proprietario  prima 
della  seminagione  impedisca  una  nuova  locazione  (1).  La  deci- 
sione è  giustissima  dal  punto  di  vista  delle  circostanze  della 
causa;  ma  bisogna  guardarsi  bene  dal  fare  delle  circostanze  una 
regola.  Non  se  ne  potrebbe  indurre  che  il  congedo  non  può  più 
essere  dato  dopo  che  la  locazione  è  spirata,  perchè  ciò  costitui- 
rebbe un  primo  errore.  Non  se  ne  potrebbe  neppure  indurre  che 
la  notifica  del  congedo  sarebbe  inefficace  se  avesse  luogo  anche 
prima  della  fine  della  locazione,  ma  dopo  la  semina:  sarebbe 
questo  un  secondo  errore.  L'affittuario  sa  che  la  sua  locazione 
spira  di  pien  diritto.  Prima  di  fare  dei  lavori  di  coltivazione,  egli 
deve  intendersi  col  proprietario  intorho  alla  continuazione  della 
locazione,  e  non  può,  facendo  le  seminagioni,  togliere  al  loca- 
tore un  diritto  che  questi  deriva  dalla  convenzione  e  dalla  legge, 
il  diritto,  cioè,  d'impedire  la  riconduzione  tacita. 

341.  Di  regola  l'intimazione  di  un  congedo  impedisce  la  ri- 
conduzione  tacita,  sebbene,  di  fatto,  il  conduttore  resti  in  pos- 
sesso per  qualche  tempo  dopo  spirata  la  locazione.  Poco  im- 
porta che  il  congedo  sia  stato  dato  dal  conduttore  o  dal  loca- 
tore. È  vero  che  l'art.  1739  suppone  il  congedo  sia  intimato 
dal  locatore,  ma,  come  abbiamo  detto  (n.  339),  la  legge  pre- 
vede quello  che  accade  ordinariamente,  e  non  intende  certo 
privare  il  conduttore  del  diritto  ch'egli  ha  di  dichiarare  che  la 
sua  intenzione  è  di  abbandonare  i  luoghi  locati,  al  termine  della 
locazione.  S'egli  dà  il  congedo,  o  se  gli  vien  dato  dal  locatore, 
deve,  per  principio,  lasciare  i  luoghi  locati  l'ultimo  giorno  della 
sua  locazione,  ma  questo  rigore  legale  non  si  concilia  colle  esi- 
genze della  realtà.  Mille  cause  possono  impedire  al  conduttore  di 
lasciare  i  luoghi  locati  in  un  determinato  giorno.  Questo  non  toglie, 
in  generale,  che  il  congedo  produca  i  suoi  effetti.  Diremo  più 
avanti  qual  sia  l'eccezione. .  Ma  siccome  l'antico  conduttore  occupa 


(1)  Aniieiis,  17  gennaio  1822  (Dalloz,  t.  Loaage,  n.  837,  3.*). 
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i  luoghi  senza  diritto,  e  impedisce  al  proprietario  di  goderne, 
<leve  risarcirgli  un  tal  danno,  in  applicazione  del  principio  del- 
Tart.  1382.  In  che  consiste  questo  danno  ?  Esso  si  limita  d'ordinario 
ad  una  privazione  di  godimento,  e  per  conseguenza  l'indennità 
si  ridurrà  a  pagare  il  prezzo  di  codesto  godimento,  non  già  in 
base  al  prezzo  dell'antica  locazione,  come  è  stato  giudicato,  ma 
giusta  il  valore  attuale  che  questo  godimento  ha  pel  proprie- 
tario. Il  conduttore  potrebbe  anche  essere  condannato  ad  una 
indennità  più  forte  se,  in  causa  della  sua  indebita  occupazione, 
avesse  impedito  al  proprietario  di  riaffittare  la  cosa  (1). 

La  Corte  di  cassazione  ha  deciso  in  senso  contrario  per 
fiuanto  riguarda  le  conseguenze  dell'indebito  possesso  conser- 
vato dal  conduttore.  Nella  specie,  il  possesso  indebito  era  ben 
caratterizzato.  Il  conduttore  di  un  opificio  era  caduto  in  falli- 
mento. I  sindaci  continuarono  Tesercizio,  dopo  il  termine  della 
locazione,  malgrado  l'opposizione  del  locatore.  Quale  era,  per 
questo  titolo,  la  loro  obbligazione  ?  Quella  di  risarcire  il  danno 
recato.  È  stato  giudicato  ch'essi  dovevano  tener  conto,  non  dei 
prodotti  industriali  dell'opificio,  ma  delle  pigioni  per  tutto  il 
tempo  del  loro  indebito  possesso  (2).  Nella  specie,  la  decisione 
poteva  essera  giustissima,  i  danni  ed  interessi  essendo  una 
questiono  di  fatto.  Ma  ci  pare  che  la  Corte  ha  avuto  torto  di 
decidere  ih  diritto  che  il  conduttore  deve  le  pigioni  a  titolo  di 
possesso  indebito.  Egli  non  è  più  conduttore,  ma  è  tenuto  ai 
danni  ed  interessi  che  l'indebito  godimento  reca  al  proprie- 
tario, e  questo  danno  può  eccedere  di  molto  l'importo  delle 
pigioni. 

342.  La  parte  che  ha  dato  il  congedo  e  quella  che  Tha  rice- 
vuto possono  rinunciare  all'eff'etto  che  il  congedo  produce.  Esso 
imporlisco,  in  massima,  la  riconduzione;  ma  se,  malgrado  il  con- 
gedo, il  conduttore  resta  in  possesso  e  il  locatore  ve  lo  lascia, 
e  questo  godimento  si  prolunga  in  modo  che  Tintenzione  certa 
delle  parti  era  di  fare  una  nuova  locazione,  la  loro  volontà  pre- 
varrà al  congedo,  e  ne  risulterà  ch'esse  rinunciano  agli  effetti 
del  congedo  stesso.  Questa  rinuncia  è  perfettamente  valida,  poiché 
non  si  tratta  che  del  loro  interesse  privato.  La  difficoltà  sta  nel 
provare  che  vi  fu  tacita  intenzione  di  rinnovare  la  locazione, 
malgra<io  il  congedo.  È  una  questione  di  fatto.  La  dottrina  e  la 
giurisprudenza  sono  d'accordo  su  questo  punto  (3).  In  un  caso 
presentatosi  alla  Corte  di  Liegi,  il  conduttore  era  rimasto  in  pos- 
sesso un  anno  intiero  dopo  il  congedo,  e,  ciò  che  era  decisivo 
contro  il  locatore,  questi  aveva  dato  una  parziale  esecuzione  al  con- 
gedo medesimo.  Eseguendolo  per  una  parte  sola  dei  beni  locati, 


(1)  Sentenza  del  tribunale  di  Bruxelles,  8  luglio  1867  (Pa«»ci-i>i>,    1872,  3,  179),  e 
27  febbraio  1872  (ibid.,  p.  180). 

(2)  Rijjetto.  sezione  civile,  7  aprile  1857  (Dalt.oz,  1857,  1,  171). 

(3)  DuvERGiKR,  t.  1,  p.  522,  n.  504.  Aubky  e  Rau,  t.  IV,  p.  499,  nota  22,  $  869. 

Laurent.  —  Princ,  di  dir.  cir.  —  Voi.  XXV.  —  19. 
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egli  manifestava  la  volontà  di  rinnovare  la  locazione  per  gli 
altri  beni  di  cui  lasciava  il  godimento  al  conduttore.  La  ri- 
nuncia era  certa,  benché  liel  contratto  si  fosse  stipulato  che  la 
riconduzione  tacita  non  avrebbe  potuto  aver  luogo  (1). 

343;.  La  tacita  riconduzione  può  essere  impedita  da  una  clau- 
sola della  locazione  che  la  proibisce.  Questo  divieto  è  valido,  le 
parti  essendo  libere  di  fare  quelle  convenzióni  che  credono  meglio. 
Espo  previene  molte  contestazioni.  Se,  allo  spirare  della  locazione^ 
le  parti  sono  d'accordo  per  rinnovarla,  possono  manifestare  la 
loro  volontà  per  iscritto,  come  hanno  fatto  per  la  locazione  origi- 
naria; il  che  previene  ogni  difficoltà.  Se  serbano  il  silenzio,  non 
vi  sarà,  in  generale,  tacita  riconduzione.  Tuttavia  la  clausola 
proibitiva  non  impedisce  in  modo  assoluto  la  riconduzione  tacita. 
Le  parti  possono  rinunciare  alla  proibizione,  come  possono  ri- 
nunciare agli  effetti  del  congedo  (n.  342)  (2).  La  prudenza  con- 
siglia senza  dubbio  di  stendere  uno  scritto  che  constati  la  loro 
volontà,  ma  le  liti  alle  quali  la  riconduzione  dà  luogo  attestano 
che  ben  di  sovente  le  parti  derogano,  in  fatto,  alle  loro  conven- 
lìoni  scritte.  Di  qui  nuove  difficoltà. 

Anzitutto  è  più  difficile  constatare  la  .  volontà  delle  parti  in- 
teressate. La  clausola  proibitiva  protesta  anticipatamente  contro 
Teifetto  che  si  potrebbe  attribuire  al  possesso  continuato  del 
conduttore.  La  volontà  espressa,  si  dirà,  prevale  sulla  volontà 
tacita.  Si  risponde,  e  non  vi  ha  dubbio  in  diritto,  che  è  l'ultima 
espressione  della  volontà  che  deve  prevalere,  poco  importando 
ch'essa  sia  espressa  o  tacita  (3).  La  difficoltà  non  è  dunque  che 
di  fatto.  Una  volta  ritenuto  che  vi  ha  tacita  riconduzione, 
bisogna  applicare  i  principii  che  la  reggono,  specialmente  quanto 
al  prezzo.  Il  conduttore  deve  continuare  a  pagare  il  prezzò 
della  prima  locazione  Lo  si  è,  tuttavia,  contestato.  L'affittuario 
allegava  una  convenzione  verbale,  e  domandava,  in  caso  4i  dene- 
gazione da  parte  del  locatore,  che  il  prezzo  fosse  determinato  da 
una  perizia,  conformemente  all'art.  1716.  L'affittuario  interpretava 
male  la  legge.  L'art.  1716  suppone .  una  prima  locazione  fatta 
senza  scrittura,  vale  a  dire  una  locazione  veì^bale  la  cui  esecu- 
zione sia  cominciata.  La  legge  vuole  che,  in  questo  caso,  si 
presti  fede  al  proprietario  sul  suo  giuramento,  eccetto  che  il 
conduttore  non  prescelga  di  chiedere  la  stima  per  mezzo  di  periti, 
n  caso  previsto  dall'art.  1732  è  affatto  diverso.  Vi  è  stata  una 
locazione,  scritta  o  non  scritta  non  importa,  la  quale  fissava  il  ter- 
mine della  convenzione.  Spirata  questa  prima  locazione,  si  forma 
una  riconduzione  tacita.  A  quali  condizioni  ?  Risponde  l'art.  1738  : 
alle  condizióni  di  quella  cessata.  Vi  ha  dunque  una  con- 
venzione tacita  quanto  al  prezzo,  per  ciò  stesso  che  vi  ha   una 


(1)  Liegi,  3  IngUo  1843  (Poèùsriéiey  1843,  2,  17). 

(2)  Liegi,  20  giugno  1848  {Pwi43nsie,  1850,  2,  218). 
rS)  DuvERGiÈR,  t.  l,  p.  22,  n.  23. 
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convenzione  tacita  riguardo  alla  locazione,  e  quindi  non  è  caso 
d'applicare  Tart.  1716.  Senza  dubbio  può  esservi  una  nuova 
convenzione  relativa  al  prezzo,  ma  spetta  a  colui  che  l'invoca 
il  darne  la  prova,  secondo  le  regole  del  diritto  comune  (1). 

344.  Possono  esservi  altri  atti  che  impediscono  la  tacita  ri- 
conduzione ?  In  teoria  l'affermativa  non  è  dubbia.  Ogni  atto  che 
esclude  l'intenzione  di  riaffittare  all'antico  conduttore  o  di  ri- 
prendere la  cosa  in  affitto  esclude  necessariamente  la  tacita  ri- 
conduzione. Il  locatore,  prima  che  spiri  la  locazione,  ha  affittato 
la  cosa  a  un  altro  conduttore,  o  il  conduttore  ha  preso  in  af- 
fitto un'altra  cosa  pel  tempo  in  cui  deve  cessare  il  suo  con- 
tratto. Questi  fatti  provano  che  il  locatore  e  il  conduttore  non 
vogliono  fare  una  riconduzione  tacita.  Vi  ha  però  una  difficoltà. 
Supponiamo  che  il  locatore  abbia  riaffittato  la  cosa  a  un  altro 
conduttore,  ma  che  l'antico  conduttore  ignori  l'esistenza  di  questa 
locazione.  Egli  resta  in  possesso,  e  il  locatore  ne  lo  lascia  per 
qualche  tempo.  Vi  sarà  riconduzione  tacita?  A  nostro  avviso, 
no.  Infatti,  la  riconduzione  tacita  è  un  contratto  il  quale  esige 
il  concorso  delle  volontà  del  locatore  e  del  conduttore.  Nella 
specie,  il  conduttore  consente,  ma  il  locatore  non  consente,  e 
quindi  non  può  formarsi  convenzione.  Si  obbietta  che  l'art.  1739 
suppone  che  il  conduttore  sia  avvertito  dell'intenzione  del  locatore 
mediante  uria  disdetta,  e  se  ne  conchiude  che  il  riaffitto  consen- 
tito dal  locatore  non  impedirà  la  tacita  riconduzione  se  non  quando 
sia  giunto  a  conoscenza  del  conduttore  (2).  È  questa  una  meno 
esatta  iriterpretazione  dell'art.  1739.  Esso  non  impone  al  loca- 
tore l'obbligo  d'intimare  un  congedo;  è  questa  una  semplice  fa- 
coltà di  cui  può  non  usare,  e  non  è  quindi  da  indursene  che 
la  volontà  manifestata  dall'una  delle  parti  di  non  riaffittare 
debba  essere  conosciuta  dall'altra  per  impedire  la  tacita  ricon- 
duzione. Non  vi  ha  locazione  tacita  quando  una  delle  parti  non 
consente^  a  farla.  Potbier  confessa  che  non  vi  ha  tacita  ricon- 
duzione,'ma  che  tuttavia  il  proprietario  deve  lasciare  il  godi- 
mento all'antico  inquilino,  come  se  vi  fosse  una  locazione  ta- 
cita, perchè,  non  avvertendolo  di  sloggiare  entro  gli  otto  giorni 
come  voleva  la  consuetudine  d'Orléans,  lo  ha  indotto  in  errore, 
dandogli  motivo  di  credere  che  vi  fosse  tacita  riconduzione  e 
gli  ha  fatto  mancare  l'occasione  che  avrebbe  potuto  avere  di 
procurarsi  un'altra  casa  (3).  Ciò  è  contraddittorio.  Se  non  vi 
ha  locazione,  non  può  il  proprietario  aver  l'obbligo  di  la- 
sciare in  possesso  l'antico  conduttore,  che  ha  cessato  di  essere 
tale  e  che  non  ha  alcun  diritto.  È  una  di  quelle  decisioni  fondate 
sull'equità  che  piacciono  tanto  a  Pothier,  ma  che  gli  interpreti  del 
codice  non  possono  più  seguire,  perchè  sono  vincolati  dal  testo. 


(1)  Liegi,  30  settembre  1826  (PanxfHéiey  1826,  p.  248),  e  5  marzo  1870  (Pasicrisie, 
1870,  2,  144). 

(2)  CoLBCET  DE  Santbrrr,  t.  VII,  p.  275,  u.  185  bis  IL 

(3)  PoTHiEB,  Della  locazione,  u.  350. 
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N.  2.  —  Effetto  della  ricondazione  tacita. 

345.  La  riconduzione  tacita  è  una  nuova  locazione  (art.  1738). 
Quali  ne  saranno  le  condizioni  ?  L'art.  1759  risponde  doversi  in- 
tendere che  l'inquilino  occupi  i  locali  alle  stesse  condizioni, 
salva  la  durata  della  locazione,  che  è  regolata  dalle  consuetu- 
dini dei  luoghi.  È  naturale  che  siano  mantenute  le  condizioni 
dell'antica  locazione,  quantunque  si  formi  un  nuovo  contratto. 
Le  parti  che  consentono  tacitamente  a  fare  una  nuova  locazione 
consentono  per  ciò  stesso  a  farla  alle  condizioni  che  governano 
l'antica  locazione,  dappoiché  non  si  può  fare  una  locazione  senza 
regolare  le  condizioni  essenziali  richieste  perchè  locazione  vi  sia. 
Cosi  ft  a  dirsi  specialmente  del  prezzo.  Se  intenzione  delle  parti 
fosse  stata  di  modificare  il  prezzo,  si  sarebbero  spiegate  in  propo- 
sito. Pel  fatto  solo  ch'esse  serbano  il  silenzio,  mantengono  il  prezzo 
stipulato  dalla  cessata  locazione.  L'art.  1738  ha  dato  luogo  però 
ad  una  lieve  difficoltà  che  abbiamo  già  incontrata  (n.  343).  Esso 
dispone  che  «  l'eff'etto  della  nuova  locazione  è  regolato  dall'ar- 
ticolo relativo  alle  locazioni  fatte  senza  scrittura  ».  Se  ne  è  con- 
chiuso che  bisognava  applicare  Tart.  1716,  il  quale  permette  al 
conduttore  di  chiedere  una  perizia  per  determinare  il  prezzo 
d'una  locazione  verbale,  vale  a  dire  d'una  locazione  fatta  senza 
sn^ftfifra,  come  si  esprime  Tart.  1715,  di  cui  l'art.  1716  è  la  conti- 
nuazione. Ma  è  questo  un  errore  chela  Corte  di  Caen  ha  ripudiato  (1). 
Esso  deriva  dall'inesatta  espressione  di  cui  il  codice  si  serve,  al  ti- 
tolo della  Locazione,  per  definire  le  locazioni  che  hanno  o  non 
hanno  durata  fissa.  Una  locazione  senza  scrittm^a  significa  una 
locazione  la  cui  durata  non  è  determinata  dalla  convenzione 
delle  parti.  Tale  è  la  tacita  riconduzione  dell'art.  1738.  L'ultima 
frase  di  questo  articolo,  che  si  è  invocato  per  determinare  il  prezzo 
mediante  perizia,  non  riguarda  che  la  durata  della  nuova  loca- 
zione. Quanto  agli  articoli  1715  e  1716,  i  quali  pure  parlano 
d'una  locazione  senza  scrittffra  o  verbale,  essi  non  hanno  nulla 
di  comune  colla  locazione  viziosa  delFart.  1736  e  seguenti;  ma 
hanno  invece  per  oggetto  di  regolare  la  prova  delle  locazioni  che  non 
sono  constatate  per  iscritto.  Bisogna  escluderli,  perchè  affatto 
<\stranei  alla  nostra  questione.  La  quale  è  formalmente  troncata 
dall'art.  1759.  Le  condizioni  dell'antica  locazione  sono  mantenute, 
<iuindi  anche  quelle  del  prezzo.  La  legge  non  contiene  una  dispo- 
sizione analoga  per  le  locazioni  rustiche;  ma  la  decisione  deve 
essere  la  stessa,  perchè  i  motivi  di  decidere  sono  identici.  E  la 
convenzione  tacita  delle  parti  le  quali,  rinnovando  la  locazione, 
la  rinnovano  alle  stesse  condizioni,  poiché  non  vi  apportano 
alcun  cambiamento.  Esse  possono    senza  dubbio   cambiarle,  ma 


(1)  Caen,  23  maggio  1842  «Dalloz,  v.  Louage,  ii.  548,  2.'). 
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è  a  quella  che  pretende  che  sono  state    modificate  che    spetta 
di  darne  la  prova  secondo  il  diritto  comune. 

346.  Ciò  che  diciamo  del  prezzo  si  applica  a  tutte  le  altre  con- 
dizioni della  locazione.  L'art.  1759  è  generale  e  non  comporta 
alcuna  distinzione.  Quand'anche  le  condizioni  derogassero  al  di- 
ritto comune,  si  ritiene  che  le  parti  le  mantengano,  per  ciò  solo 
che  non  manifestano  una  volontà  contraria.  La  legge  fa  una 
sola  eccezione,  e  questa  eccezione  conferma  la  regola.  Essa 
riguarda  la  durata  della  locazione.  La  nuova  locazione  non  si 
ritiene  fatta  per  la  durata  dell'antica.  Siccome  è  una  locazione 
fatta  senza  scrittura,  la  legge  applica  il  principio  che  governa  le 
locazioni  fatte  senza  scrittura,  vale  a  dire  senza  durata  stabi- 
lita dal  contratto.  Questo  punto  è  controvertibile.  Su  che  cosa 
si  fonda  la  riconduzione  tacita  ?  Sulla  volontà  delle  parti  con- 
traenti. Rinnovando  la  locazione,  esse  manifestano  la  tacita 
intenzione  di  rinnovarla  alle  stesse  condizioni.  Intendono  forse 
fare  una  differenza  fra  queste  condizioni,  mantenere  le  une  e 
non  mantenere  le  altre  ?  Non  è  probabile.  Essi  vogliono  rin- 
novare l'antica  locazione  tutta  intiera,  e  quindi  tanto  per  la 
sua  durata  quanto  per  le  altre  condizioni.  Ne  consegue  che  la 
riconduzione  tacita  implica  una  convenzione  sulla  durata  della 
locazione  :  trattasi  dunque  di  una  locazione  fatta  per  un  termine 
fissato  dalle  parti,  e  quindi  non  sono  applicabili  le  disposizioni 
relative  alle  locazioni  senza  scrittura,  vale  a  dire  senza  du- 
rata fissa. 

347.  Che  dovrà  dirsi  delle  garanzie  stipulate  nella  prima  lo- 
cazione ?  Saranno  conservate  alla  riconduzione  tacita  ?  Se  non  si  te- 
nesse conto  che  dell'intenzione  delle  parti,  l'affermativa  sarebbe 
evidente.  Il  locatore  intende  certo  fruire  delle  stesse  garanzie 
di  cui  godeva  in  forza  della  locazione  originaria.  Ma  qui  l'in- 
tenzione delle  parti  non  basta.  I  principii  di  diritto  s'oppongono 
a  che  le  garanzie  si  trasferiscano  da  una  locazione  all'altra.  L'ar« 
ticolo  1740,  parlando  della  fldejussione,  dice  :  «  La  sicurtà  data  per 
la  locazione  non  s'estende  alle  obbligazioni  che  risultano  dalla 
prolungazione  del  termine  ».  Invano  il  locatore  direbbe  che  non  ha 
inteso  rinunciare  alle  garanzie  della  prima  locazione.  Il  fìdejussore 
non  si  è  obbligato  che  per  una  locazione  avente  la  durata  stabilita 
dal  contratto.  Questo  contratto  cessa  di  pien  diritto  allo  spirare  del 
termine,  e  coU'obbligazione  principale  vien  meno  anche  quella  ac- 
cessoria. Se  si  forma  una  nuova  locazione,  ciò  ha  luogo  pel  tacito  ' 
consenso  delle  parti  contraenti.  Questo  consenso  basta  per  obbli- 
garle, ma  non  basta  per  obbligare  il  fldejussore,  il  quale  è  estraneo 
al  fatto  da  cui  risulta  il  consenso  tacito  del  locatore  e  del  con- 
duttore. Perchè  egli  accedesse  alla  nuova  locazione,  occorrerebbe 
un  nuovo  consenso  da  parte  sua. 

Il  codice  non  dice  nulla  dell'ipoteca.  In  diritto  romano,  l'ipoteca 
era  mantenuta:  cosa  questa  più  che  logica,  poiché  il  consenso 
delle  parti  bastava  per  costituire  l'ipoteca.  Non  avviene  più  lo  stesso 
nel  diritto  moderno.  L'ipoteca  è  un  atto  solenne,  e  non  esiste  a 
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riguardo  dei  terzi  se  non  colla  pubblicità.  Secondo  tale  sistema, 
non  si  può  più  parlare  di  un'ipoteca  tacita.  Occorrerebbe  una 
nuova  convenzione,  una  nuova  iscrizione,  e  l'ipoteca  non  pren- 
derebbe grado  a  riguardo  dei  terzi  che  dal  giorno  in  cui  fosse 
iscritta  (1). 

La  Corte  di  Caen  ha  applicato  lo  stesso  principio  alla  solida- 
rietà. Viene  consentita  una  locazione  a  due  coniugi,  stipulan- 
dosi che  i  conduttori  saranno  tenuti  in  solido  verso  il  locatore. 
Spirata  la  locazione,  i  coniugi  restano  in  possesso:  si  opera  una 
riconduzione  tacita.  Sorta  la  questione  di  sapere  se  la  moglie,  ma- 
imitata  sotto  il  regime  dotale  e  che  aveva  fatto  pronunciare  la  separa- 
zione dei  beni  dopo  spirata  la  prima  locazione,  fosse,  tenuta  soli- 
dariamente  alle  obbligazioni  risultanti  dalla  nuova  locazione,  la 
Corte  ha  giudicato  che,  avendo  la  moglie  cessato  d'essere  debi- 
trice solidale  allo  spirare  della  prima  locazione,  sarebbe  stata 
necessaria  una  nuova  convenzione,  perchè  fosse  tenuta  in  solido 
alla  locazione  nuova.  Si  invocava  contro  di  lei  il  fatto  del  suo 
jSossesso.  La  Corte  risponde  che,  sotto  il  regime  dotale,  la  moglie 
<>  in  assoluta  dipendenza  dall'autorità  maritale,  che  il  solo  ma- 
rito amministra  interessi  suoi  e  quelli  della  moglie,  il  che 
esclude  ogni  concorso  di  consenso  a  ciò  che  il  marito  fa.  Vi  ha 
una  risposta  più  perentoria  da  dare,  cioè  che  la  solidarietà  non 
può  essere  tacita.  A  termini  dell'art.  1201,  essa  deve  essere 
stipulata  espressamente,  e  quindi,  quand'anche  la  moglie  avesse 
tacitamente  consentito  alla  locazione,  non  sarebbe  stata  tenuta 
solidariamente. 

348.  L'art.  1738  rimanda  all'art.  1786  per  quanto  riguarda 
Veffetto  della  riconduzione  tacita,  il  che  significa  la  sua  durata^ 
poiché  l'art.  1736  parla  soltanto  della  durata  delle  locazioni 
fatte  senza  scrittura,  o,  per  meglio  dire,  regola  soltanto  il  congedo 
e  il  termine  entro  il  quale  dev'esser  dato.  Le  locazioni  fatte  senza 
scrittura  non  finiscono  che  mediante  una  disdetta.  Ecco  tutto  ciò 
che  dice  l'art.  1736.  Cosi  il  rinvio  a  questo  artìcolo  non  la  co- 
noscere la  durata  della  riconduzione  tacita.  Il  codice  si  occupa 
di  questo  punto  nelle  sezioni  che  trattano  delle  regole  parti- 
colari alle  locazioni  delle  case  ed  alle  affittanze  dei  fondi 
rustici. 

Abbiamo  già  spiegato  l'art.  1759  relativo  alla  riconduzione 
tacita  delle  locazioni  delle  case  (nn.  320  e  321).  Questo  articolo 
contiene  due  disposizioni  ben  distinte  concernenti  la  durata  della 
locazione  tacita  e  il  modo  con  cui  essa  finisce.  La  legge  dice 
anzitutto  doversi  intendere  che  l'inquilino  occupi  la  casa  pel 
tempo  determinato  dalla  consuetudine  dei  luoghi.  Ne  consegue 
che  la  riconduzione  tacita  ha  un  termine  o,  almeno,  può  averlo. 
Ciò  dipende  dalle  consuetudini  locali.  Ma,  anche  quando  la 
locazione    tacita    avesse     un     termine    determinato    dall'  uso 


(1)  DrvERGiKR,  Della  locazione,  t.  T,  p.  525,  n.  508. 
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dei  luoghi,  non  cesserebbe  di  pien  diritto,  come  la  loca- 
zione che  ha  un  termine  convenzionale.  L'art.  1759  soggiunge 
che  l'inquilino  non  potrà  più  abbandonare  la  casa  né  esserne 
«spulso  se  non  dopò  un  congedo  da  darsi  nel  tempo  stabilito  dalla 
consuetudine  locale.  Così,  quanto  al  congedo,  la  riconduzione 
tacita  è  retta  dal  principio  dell'art.  1736;  riguardo  invece  alla 
durata  della  locazione,  dipende  dall'uso  dei  luoghi. 

In  questo  caso  spiega  Pothier  la  durata  della  riconduzione  tacita. 
Essa  durerà,  egli  dice,  un  anno  intiero  nei  luoghi  in  cui  non  è 
consuetudine  affittare  le  case  che  per  uno  o  più  anni.  In  conse- 
guenza di  questo  principio,  l'inquilino  che  ha  fatto  una  ricon- 
duzione tacita,  continuando  a  godere  della  casa  otto  giorni  dopo 
il  S.  Giovanni,  può  essere  costretto  a  mantenere  la  locazione 
fino  al  S.  Giovanni  dell'anno  prossimo,  e  il  locatore  non  può 
espellerlo  prima.  La  ragione  si  è,  soggiunge  Pothier,  che  essendo 
usanza  di  fare  le  locazioni  delle  case  per  uno  o  più  anni,  si 
ritiene  che  le  parti  abbiano  voluto,  seguendo  quest'uso,  una  ri 
conduzione  per  un  anno;  il  che  è  nell'interesse  di  entrambi,  poichò 
gli  sloggi  e  gli  ingressi  nelle  nuove  abitazioni  seguono  ordinaria- 
mente al  giorno  di  Sari  Giovanni.  Se  la  riconduzione  cessasse 
prinaa,  il  locatore  difficilmente  troverebbe  un  inquilino  e  il  con- 
duttore avrebbe  la  stessa  difficoltà  per  trovare  una  casa. 

Pothier  soggiunge  :  «  Nei  luoghi  in  cui  l'uso  è  di  fare  le  lo- 
cazioni delle  case  per  sei  o  per  tre  mesi,  come  a  Parigi,  il 
tempo  della  tacita  riconduzione  è  di  soli  sei  o  tre  mesi,  a  se- 
conda delle  diverse  consuetudini  (1).  Pothier  non  dice  nulla  della 
disdetta.  Pare  dunque  ch'egli  consideri  la  tacita  riconduzione 
come  fatta  per  un  termine  fisso  d'un  anno,  di  sei  o  di  tre  mesi;  il 
che  rendeva  inutile  il  congedo.  La  locazione  cessava  di  pien 
diritto  alla  fine  di  questi  periodi,  e  si  rinnovava  per  lo  stesso 
termine  se  il  conduttore  continuava  nel  godimento. 

Gli  usi  del  Belgio  non  sono  conformi  a  quelli  sui  quali  si  ap- 
poggia Pothier.  È  stato  giudicato  che  a  Bruxelles  la  riconduziono 
d'una  casa  s'effettua  per  un  anno,  ma  il  proprietario  può  ri- 
prendere i  luoghi  locati  ad  ogni  scadenza  dei  pagamenti  tri- 
mestrali, dando  tre  mesi  di  preavviso  (2). 

wSecondo  la  consuetudine  d  Anversa,  la  locazione  non  ha  du- 
rata fissa  in  caso  di  riconduzione  tacita.  Si  ritiene  che  il  con- 
<luttore  abbia  ripreso  in  affitto  la  casa  al  prezzo  ed  alle 
<;ondizioni  dell'antica  locazione  pel  tempo  che  vi  ha  dimorato 
dopo  spirata  quest'ultima,  ma  è  obbligato  a  sgombrare  la 
casa  nel  tempo  che*  gli  è  ragionevolmente  necessario  per  pro- 
curarsi un'altra  convenevole  abitazione.  Se  l'inquilino  vuol  la- 
sciare la  casa  senza  esserne  richiesto  dal  locatore,  deve  dargli 
la  diffida  in  tempo  utile,    affinchè    anche   il   locatore  abbia   un 


CI)  Pothier,  Della  locazione,  n.  359. 

^2)  BruxeUes,  29  maggio  1872  (Pa»ton«i>,  1872,  2,  349). 
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tempo  ragionevole  per  riaffittare  la  sua  casa;  il  tutto  a  discre- 
zione del  giudice  (1),  Identiche  erano  le  consuetudini  di  Gand 
e  di  Courtrai.  La  maggior  parte  delle  consuetudini  fiamminghe 
fissavano  la  durata  della  riconduzione  tacita  ad  un  anno  e  sei 
mesi  (2). 

Gli  usi  di  Parigi  sono  conformi  a  quelli  di  Gand  e  d'Anversa. 
La  riconduzione  tacita  è  fatta  per  un  tempo  indeterminato.  Le 
due  parti  possono  sempre  mettere  fine  alla  locazione  dando  il 
congedo  nel  termine  fissato  dall'uso  dei  luoghi,  termine  che 
varia  secondo  che  si  tratti  d'una  casa,  d'una  bottega  o  d'un  appar- 
tamento (3).  Ove  esistono  simili  consuetudini,  il  testo  dell'art.  175J> 
non  può  ricevere  la  sua  applicazione  letterale.  Esso  suppone 
che  gli  usi  dei  luoghi  fissino  un  termine  per  la  riconduzione 
tacita.  Ora,  a  Parigi,  a  Gand  e  ad  Anversa  non  vi  ha  termine 
fisso.  Secondo  la  consuetudine  d'Anversa,  non  vi  era  nemmeno 
per  il  congedo.  La  riconduzione  tacita  ha  dunque  una  durata 
illimitata,  nel  senso  che  le  parti  possono  sempre  mettervi  fine,, 
salvo  ad  osservare  gli  usi  locali  in  quanto  concerne  il  termine 
entro  il  quale  dev'esser  dato  il  congedo  (4). 

34^.  Queste  difficoltà  non  si  presentano  per  la  locazione  ru- 
stica. Quando  il  contratto  determina  la  durata  della  locazione,  si 
•applica  l'art.  1776,  il  quale  dice  :  «  Se,  allo  spirare  della  loca- 
zione di  fondi  rustici  fatta  con  scrittura,  il  conduttore  continua 
ed  è  lasciato  in  possesso,  ne  risulta  una  nuova  affittanza  il  cui 
effetto  è  determinato  dall'art.  1774  ».  E,  secondo  l'art.  1774, 
«  l'affittanza  d'un  fondo  rustico  senza  scrittura  si  reputa  fatta 
pel  tempo  necessario  affinchè  il  conduttore  raccolga  tutti  i 
frutti  del  fondo  locato  ».  La  riconduzione  tacita  ha  dunque 
una  durata  fissa,  al  pari  della  locazione  fatta  per  scrittura,  vale 
a  dire  con  un  termine  convenzionale  ;  ma  il  termine  può  essere 
diverso,  ed  ordinariamente  avviene  cosi.  La  locazione  primitiva,, 
fatta  per  scrittura,  stipula  una  durata  di  nove  anni.  Al  suo  termine,, 
si  forma  una  locazione  d'uno,  di  due  o  di  tre  anni,  secondo  che  i 
frutti  si  raccolgono  intieramente  in  uno,  in  due  o  in  tre  anni.  In 
tutti  i  casi,  la  riconduzione  tacita  ha  una  durata  fissa,  nel  senso 
che  finisce  di  pien  diritto.  L'art.  1775  dispone  cosi  riguardo  ad  ogni 
locazione  rustica  senza  scrittura,  e  l'art»  1776,  rimandando  all'ar- 
ticolo 1774,  rinvia  implicitamente  all'art.  1775,  che  ne  è  una  conse- 
guenza. Risulta  da  ciò  che,  nel  caso  di  riconduzione  tacita  previsto 
dall'art.  1776,  si  crea  ogni  anno  una  locazione  avente  la  durata  de- 
terminata dall'art.  1774,  d'un  anno,  per  esempio,  se  si  tratta 
d'un  fondo  i  cui  frutti  si  raccolgono  in  un  anno.  La  dottrina  e 
la  giurisprudenza  sono  concordi  su  questo  punto  (5). 


(l)  Bra^elles,  8  agosto  1873  {P(viiorÌ8ie,  1874,  2,  409). 

(^2)  Vedi  uua  nota  deUa  Fasicridiej  1852,  2,  p.  80,  che  cita   gli    articoli   delle  di- 
verse consuetudini. 

(3)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  146,  n.  171. 

(4)  Gand,  26  gennaio  1852  (Pasicrme,  1852,  2,  80). 

(5)  BruxeUes,  25  giugno  1817  (i\wicri«f,  1817,  p.  436).  Duvbbgikr,  t.  II,  p.  210^ 
.  215. 
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L'art.  1776  suppone  una  locazione  rustica  fatta  per  iscritto, 
vale  a  dire  con  un  termine  convenzionale.  Se  la  prima  locazione 
è  stata  stipulata  senza  che  le  parti  abbiano  fissato  un  termine,  sarà 
retta,  quanto  alla  sua  durata,  dall'art.  1774,  e  quindi  avrà  una 
durata  legale.  In  forza  dell'art.  1775,  questa  locazione  cessa  di 
pien  diritto  allo  spirare  del  tempo  pel  quale  si  ritiene  convenuta. 
Se  l'affittuario  continua  ed  è  lasciato  in  possesso,  si  forma  una 
nuova  locazione,  la  quale  pure  ha  la  durata  legale  dell'art.  1774. 
Non  è  una  riconduzione  tacita,  nel  linguaggio  del  codice,  che 
non  prevede  questo  caso,  e  l'ipotesi  non  è  quella  dell'art.  1776, 
il  quale  suppone  una  locazione  fatta  per  scrittura.  In  realtà  però 
si  tratta  sempre  di  una  tacita  riconduzione,  poiché  la  prima  lo- 
cazione, quantunque  fatta  senza  scrittura,  ha  cessato  di  pien 
diritto  allo  spirare  del  termine  legale  dell'art.  1774,  ed  essendo 
l'affittuario  rimasto  in  possesso,  si  è  formata  una  nuova  locazione, 
che  ha  la  stessa  durata  della  prima.  È  questa  la  sola  differenza 
fra  l'ipotesi  dell'art.  1776,  quella  d'una  locazione  primitiva  fatta 
per  iscritto,  e  l'ipotesi  d'una  locazione  senza  scrittura.  Nell'uno  e 
nell'altro  caso,  si  forma  una  locazione  pel  tatto  della  continua- 
zione del  godimento,  e  quindi  una  riconduzione  tacita  (1). 

360.  La  locazione  fatta  per  tre,  sei  o  nove  anni  dà  luogo 
ad  una  lieve  diflflcoltà  relativamente  alla  riconduzione  tacita. 
Abbiamo  detto,  più  sopra  (n.  Xtt),  che  la  durata  della  locazione 
è  di  nove  anni.  Se  le  parti  non  usano  del  diritto,  che  la  con- 
venzione accorda  loro,  di  far  cessare  la  locazione  alla  fine  del 
primo  0  del  secondo  periodo,  la  locazione  non  cesserà  che  allo 
spirare  del  nono  anno.  È  allora  che  si  farà  la  riconduzione 
tacita,  la  cui  durata  varierà,  come  abbiamo  spiegato  (nn.  348 
e  349),  a  seconda  che  si  tratti  d'una  locazione  urbana  o  d'una 
locazione  rustica.  Ma  che  cosa  avverrà  se  una  delle  parti  dà  il 
congedo  dopo  il  primo  o  il  secondo  periodo?  Il  congedo  mette  fine 
alla  locazione.  Se,  malgrado  il  congedo,  il  conduttore  resta  in  pos- 
sesso, si  formerà  una  riconduzione  tacita.  Fu  sostenuto  che  la 
nuova  locazione  fosse  la  continuazione  dell'antica,  dovendosi  con- 
siderare il  congedo  cornee  non  avvenuto  in  conseguenza  della  ef- 
fettuata riconduzione.  È  stato  giudicato  in  senso  contrario,  ed 
a  ragione^  che  il  congedo  fa  cessare  la  prima  locazione,  e  per 
conseguenza  questa  non  può  più  costituire  la  legge  delle  parti. 
Se  dunque  il  godimento  del  conduttore  continua,  è  una  nuova 
locazione  che  comincia,  e  questa  locazione,  formandosi  senza 
scrittura,  pel  fatto  del  possesso,  è  necessariamente  una  ricon- 
duzione tacita  (2).  L'ipotesi  non  è  preveduta  testualmente  dalla 
legge,  ma  rientra  nei  termini  dell'art.  1738.  Per  verità,  trattasi 
d'una  locazione  per  iscritto,  poiché  è  fatta  per  un  termine  fisso; 
questa   locazione   spira   in    forza   della  convenzione,  giacché  la 


(U  CoLMBT  DE  Santerrie,  t.  VII,  p.  330,  U.  226  hÌ9, 
{2)  Parigi,  5  aprile  1850  (Dalloz,  im\  2,  157). 
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convenzione  permette  alle  parti  di  mettervi  fine  mediante  una  dis- 
detta, e  quindi  si  può  dire  che  il  conduttore  continua  ed  è  la- 
sciato in  possesso  allo  spirare  d'una  locazione  scritta,  che  è 
il  caso  dell'art.  1738.  La  durata  della  nuova  locwione  sarà  dunque 
quella  d'una  riconduzione  tacita  (nn.  348  e  349). 


Art.  2.  —  Del  consenso  delle  pabti. 

351-  Ogni  convenzione  può  essere  revocata  col  mutuo  con- 
senso di  coloro  che  l'hanno  fatta  (art.  1134).  Questo  principio 
8i  applica  alla  locazione,  la  cui  risoluzione  volontaria  è  possi- 
bile per  Tavvenire,  a  differenza  della  vendita  la  quale,  essendosi 
trasferita  la  proprietà  della  cosa  venduta,  non  può  essere 
risolta,  salvo  a  stipulare  una  nuova  vendita.  La  locazione  si 
perfeziona  successivamente,  e  quindi  nulla  impedisce  alle  parti 
di  mettervi  fine  colla  loro  volontà.  Essa  produrrà  i  suoi  effetti 
fino  al  momento  in  cui  interviene  il  concorso  di  consenso  delle 
parti  contraenti,  e,  da  questo  punto,  cesserà. 

Il  consenso  che  mette  fine  alla  locazione  può  essere  tacito.  E 
questo  il  diritto  comune,  e  la  legge  non  vi  deroga,  La  volontà  delle 
parti  può  esprimersi  tanto  con  fatti  quanto  con  parole.  Ecco  un 
caso  che  si  è  presentato  davanti  la  Corte  di  Bruxelles.  L'inqui- 
lino di  un  appartamento  lo  abbandona,  sènza  dare  sue  nuove 
per  più  di  due  mesi  e  senza  pagare  le  pigioni  scadute  prima  e 
dopo  l'abbandono  del  quartiere.  Il  proprietario  ne  dispóne,  fa- 
cendo cambiare  le  serrature.  L'inquilino  scende  allora  in  giudizio, 
chiedendo  di  essere  posto  nuovamente  ia  possesso  e  reclama  il 
risarcimento  dei  danni  cagionati  ai  suoi  mobili  dal  fatto  del  locatore 
che  li  aveva  messi  in  un  granaio.  Questa  domanda  fu  respinta  in 
prima  istanza,  pel  motivo  che  l'inquilino  aveva,  di  fatto,  rinunciato 
alla  locazione  e  il  proprietario  aveva  agito  secondo  prudenza. 
La  decisione  avrebbe  potuto  essere  redatta  con  maggior  precisione. 
In  appello,  l'inquilino  osservò  che,  se  egli  non  aveva  adempito 
alle  sue  obbligazioni,  questo  fatto  autorizzava  il  proprietario  a 
chiedere  giudizialmente  la  risoluzione  del  contratto,  ma  non  gli 
attribuiva  il  diritto  di  scioglierlo  di  sua  privata  autorità. 
La  Corte  risponde  che  il  primo  giudice  non  aveva  ricono- 
sciuto questo  diritto  nel  proprietario;  che  si  era  limitato  a  di- 
chiarare che  la  locazione  era  contrattualmente  cessata,  vale  a 
dire  risolta  col  consenso  delle  parti  contraenti.  Il  conduttore 
aveva,  di  fatto,  abbandonato  l'appartamento  affittato  a  mesi  per 
mesi  intieri,  senza  pagare  né  offrire  le  pigioni  scadute,  con  che 
manifestava  la  volontà  di  rinunciarvi,  o  quindi  il  locatore  aveva 
potuto,  alla  sua  volta,  consentire   alla    riconduzione  (1).  Il  prin- 


(1)  Bruxelles,  26  giuguo  1837  {Pa$icri8iey  1837,  2,  16?). 
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cipìo  è  certo,  ma  Tapplicazione  fattane  assai  dubbia.  Come  si  poteva 
affermare  che  il  conduttore  rinunciava  alla  locazione,  quando 
aveva  lasciato  tutti  i  suoi  mobili  nei  luoghi  locati  ? 

352.  Come  si  fti  la  prova  del  consenso  dato  dalle  parti  con- 
traenti? Secondo  il  diritto  comune,  poiché  la  legge  non  vi  de- 
roga. Ma  qual'è  il  diritto  comune  nella  soggetta  materia?  La 
questione  non  è  scevra  di  difficoltà.  Anzitutto  si  domanda  se 
torni  applicabile  alla  risoluzione  della  locazione  quello  che 
Fart.  1715  dice  della  formazione  del  contratto,  ovvero  sia  ara- 
messa  la  prova  testimoniale  conformemente  alle  regole  gene- 
rali che  governano  questa  prova.  L'affermativa  ci  pai*e  sicura. 
L'art.  1715  proibisce  la  prova  per  testi  quando  si  tratta  d'una 
locazione  fatta  senza  scrittura,  che  non  ha  /ancora  avuto 
esecuzione  ed  è  impugnata  da  una  delle  parti.  È  una  disposi- 
zione affatto  eccezionale,  e,  a  questo  titolo,  della  più  rigorosa 
interpretazione.  La  legge  ha  voluto  prevenire  le  numerose  con- 
troversie che  sarebbero  sorte  sulle  locazioni  fatte  verbalmente, 
«e  fosse  stata  ammessa  la  prova  testimoniale;  ma  una  volta  che 
la  locazione  è  eseguita  e  che  le  parti  vi  mettono  fine  col  mutuo 
eonsenso,  queste  liti  non  sono  più  a  temersi,  e  quindi  non  versiamo 
più  nel  testo  né  nello  spirito  dell'art.  1715.  Tuttavia  la  Corte 
suprema  ha  emessa  l'opinione  contraria  nel  considerando 
d'una  sentenza.  Essa  dice  che  il  principio  dell'art.  1715  regge 
anche  lo  scioglimento  della  .  locazione  (1).  Ciò  è  vero  quando 
la  locazione  viene  risolta  prima  di  essere  stata  eseguita,  perchè  la 
prova  dello  scioglimento  implica,  in  questo  caso,  la  prova  del- 
l'esistenza della  locazione  verbale;  ma  se  la  locazione  verbale  è 
eseguita,  ed  una  delle  parti  pretende  che  è  stata  risolta  per 
convenzione  verbale,  essa  non  é  più  nell'ipotesi  prevista  dalla 
norma  eccezionale  dell'art.  1715,  e  quindi  può  invocare  il  diritto 
comune. 

353.  La  giurisprudenza,  nella  materia  della  prova,  è  quasi 
sempre  confusa  od  incerta.  Si  legge  in  una  sentenza  che  quando 
una  locazione  é  fatta  mediante  scrittura,  la  risoluzione  devo 
seguire  nella  stessa  forma  (2),  con  che  si  confonde  la  ri- 
soluzione colla  prova  della  risoluzione.  Sta  il  principio  che  i 
contratti  si  risolvono  come  si  sono  formati,  vale  a  dire  col  con- 
corso del  consenso.  Ma  questo  principio  non  si  applica  alla  forma 
in  cui  il  consenso  é  espresso.  Se  la  locazione  fosse  auten- 
tica, occorrerebbe  un  atto  autentico  per  mettervi  fine  ?  No,  certo. 
La  prova  della  revocazione  si  farà  secondo  il  diritto  comune, 
poiché  si  tratta  di  provare  un  concorso  di  volontà.  Quanto 
all'art.  1715,  che  la  Corte  cita,  esso  è  estraneo  alla  controversia. 

Diversa  è. la  questione  di  sapere  se  Tart.  1325  sia  applicabile 


(1)  Rigetto,  18  novembre  1861  (Dalloz,  1861,  1,  121).  Cfr.  Aubry  e  Rau,  t.   IV, 
p.  500,  nota  24,  $  369. 

(2)  Angers,  3  aprile  1818  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  536,  2.*»). 
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allo  scritto  che  le  parti  stendono  per  constatare  lo  scioglimento 
della  locazione.  Posta  cosi,  la  questione  deve,  a  nostro  avviso, 
essere  decisa  affermativamente.  È  vero  che  l'art.  1325  suppone 
che  si  tratti  di  provare  resistenza  d'un  contratto,  ma  avviene  lo  stesso 
di  tutte  le  disposizioni  che  si  trovano  nel  capo  delle  Prove ^  il 
che  non  toglie  che  queste  disposizioni  siano  generali  e  che  ri- 
cevano la  loro  applicazione  anche  all'infuori  della  materia  delle 
obbligazioni.  Dal  momento  che  le  parti  stendono  un  atto  per 
constatare  un  fatto  giuridico,  devono  osservare  le  formalità  del- 
l'art. 1325,  se  il  fatto  costituisce  una  convenzione  sinallagma- 
tica,  vale  a  dire  un  concorso  di  consenso  obbligatorio  per  entrambe 
le  parti  che  figurano  nell'atto.  Ma  da  ciò  non  si  deve  conchiu- 
dere che  non  vi  sia  altra  prova  scritta  della  risoluzione  d'una 
locazione  che  un  atto  fatto  nelle  forme  dell'art.  1325.  La  Corte 
dì  Caen  dice  che  ciascuna  delle  parti  deve  avere  la  prova  della 
convenzione,  il  che  rende  applicàbile  l'art.  1325  (1).  Senza  dubbio,, 
se  le  parti  hanno  steso  un  atto  della  rescissione,  esso  deve 
farsi  nelle  forme  dell'art.  1325,  ma  un  atto  non  è  necessario. 
La  locazione,  come  dice  la  Corte  di  Bruxelles,  non  è  un  con- 
tratto solenne,  e  la  rescissione  non  è  soggetta  ad  alcuna  so- 
lennità. Ora,  un  contratto  si  può  provare  colla  confessione  delle 
parti,  e  quindi  con  lettere,  e  in  questo  senso  si  può  provare  con 
lettere  anche  il  concorso  di  volontà  che  ha  per  oggetto  di  ri- 
solvere il  contratto  di  locazione  (2). 


Art.  3.  —  Dblla  biboluzione  della  locazione 

PER  INESEGUZIONE  DELLE   OBBLIGAZIONI  DI   UNA    DELLE    PABTI. 

§  I.  —  Quando  vi  ha  luogo  alla  risoluzione? 

354.  «  Il  contratto  di  locazione  è  risoluto  quando  il  locatore 
0,  rispiettivamente,  il  conduttore  trascurino  di  adempiere  alle  loro 
obbligazioni  »  (art.  1741).  Questa  disposizione  applica  alla  loca- 
zione il  principio  della  condizione  risolutiva  tacita  stabilito  dal- 
l'art. 1184.  «  La  condizione  risolutiva  è  sempre  sottintesa  nei 
contratti  sinallagmatici,  pel  caso  in  cui  una  delle  parti  no»  sod- 
disfaccia alla  sua  obbligazione  ».  Il  codice  contiene  delle  appli- 
cazioni del  principio  in  parecchie  disposizioni  del  nostro  titolo 
(articoli  1722,  1729,  1752,  1764,  1766).  S'intende  che  questi 
casi  non  sono  i  soli  nei  quali  l'inesecuzione  delle  obbligazioni 
contratte  dalle  parti  dà  luogo  alla  risoluzione  della  locazione. 
L'art.  1184,  che  consacra  la  regola  nella  soggetta  materia,  è  conce- 
pito nei  termini  più  generali,  e  cosi  avviene  pure  dell'art.  1741.  Le 


(1) 

(2) 


Caen,  26  gennaio  1824  (Dalloz,  v.  LoiMgCf  n.  526,  1.*). 
BruxeUeB,  11  gennaio  1853  (Pa«icmi^,  1853,  2,  li5; 
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disposizioni  che  si  trovano  al  titolo  della  Locazione  non  fanno 
che  applicare  i  principii  che  reggono  i  contratti  sinallagmatici 
quando  una  delle  parti  manca  alle  sue  obbligazioni,  e,  applicando 
questi  principii,  la  legge  non  intende  certo  di  derogarvi. 

Una  sentenza  della  Corte  di  cassazione,  pronunciata  sovra  re- 
lazione di  Lasagni,  formula  il  principio  in  questi  termini  :  «  Se 
il  conduttore  d'un  fondo  rustico  non  eseguisce  le  clausole  della 
locazione,  e  ne  risulta  danno  pel  locatore,  questi  può,  a  seconda 
delle  circostanze^  far  risolvere  la  locazione  ».  Va  da  sé  che 
lo  stesso  principio  si  applica  alla  locazione  delle  case.  La  Corte 
esige  che  Tinadempimento  delle  obbligazioni  abbia  recato  un  danno 
alla  parte  che  chiede  la  risoluzione.  Senza  interesse,  non  vi  ha 
azione,  e  l'azione  è  fondata  sull'interesse  che  l'attore  ha  all'e- 
secuzione delle  obbligazioni.  La  Corte  soggiunge  che  la  risolu- 
zione può  essere  chiesta  a  seconda  delle  circostanze.  Diremo 
più  avanti  come  il  giudice  abbia,  in  questa  materia,  un  potere 
il'apprezzamento  molto  esteso.  È  difficile  precisare  un  potere  che 
<*  quasi  discrezionale.  La  sentenza  che  esaminiamo  constata, 
in  fatto,  che  il  conduttore  non  aveva  eseguito  le  clausole  della 
locazione,  e  che  inoltre  non  poteva  più  presentare  alcuna  ga- 
ranzia per  la  loro  esecuzione  ftitura;  che  ne  erano  già  risultati 
danni  pel  locatore,  e  che  questi  rimaneva  esposto  a  subirne 
altri  ancora  per  tutta  la  durata  del  contratto.  Poi  la  Corte  con- 
chiude che,  in  queste  circostanze,  dichiarando  risolta  la  loca- 
zione, la  sentenza  impugnata  aveva  fatto  una  giusta  applica- 
zione della  legge  (1).  Queste  sono  le  circostanze  del  caso  con- 
creto che  la  Cassazione  constata,  ma  non  bisognerebbe  con- 
chiuderne che  il  diritto  alla  rescissione  sia  racchiuso  in  questi 
limiti.  I  dettagli  nei  quali  stiamo  per  addentrarci  spieghe- 
ranno quello  che  i  termini  della  sentenza  pare  abbiano  di  troppo 
restrittivo. 

355.  Ogni  inadempimento  d'una  obbligazione  dà  luogo  a 
rescissione  quando  l'obbligazione  può  essere  considerata  come 
una  condizione  sotto  la  quale  l'altra  parte  ha  consentito  a 
contrattare.  Viene  locato  un  magazzino  ad  una  mercantessa  di 
telerie,  colla  promessa  di  concedere  all'inquilina  la  facoltà  di  ap- 
porre l'insegna  della  sua  professione  su  una  parte  del  muro  della 
casa.  Questa  condizione  non  essendo  stata  adempita,  l'inquilina 
domandò  la  rescissione  della  locazione  coi  danni  ed  interessi.  Il 
primo  giudice  si  limitò  ad  accordare  una  diminuzione  sul  prezzo 
della  pigione.  In  appello,  la  locazione  venne  risolta,  pel  motivo  che 
il  proprietario  non  aveva  eseguito  le  sue  obbligazioni.  Per  di  più 
la  Corte  lo  condannò  a  pagare  la  somma  di  mille  lire  per  il 
danno  che  l'inquilina  aveva  risentito  (2). 

356.  La  causa  per  la  quale  più  frequentemente  si  chiede  la  re- 


iì)  Risretto,  21  ^ugno  1820  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  546). 
(2)  Parigi,  23  aprile  1841  (Dalloz,  v.  Lonage,  u.  548,  1."), 
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scissione  della  locazione  è  la  mancanza  di  pagamento  del  prezzo. 
Abbiamo  esposto  i  principii  parlando  deirobbligazione  che  in- 
combe al  conduttore  di  pagare  il  prezzo  della  locazione  nei  ter- 
mini convenuti  (art.  1728).  L'applicazione  fa  sempre  nascere  delle 
difficoltà,  e  la  giurisprudenza  non  presenza  quella  fermezza  che 
sarebbe  desiderabile  nelFamministrazione  della  giustizia.  È  stato 
giudicato  che  la  scadenza  d'un  sol  termine  non  pagato  non  basta 
per  autorizzare  la  risoluzione.  In  diritto,  ciò  non  è  esatto.  Tutto  quello 
che  si  può  dire  si  è  che  il  giudice  ha  facoltà  d'accordare  una  dila- 
zione, ma  se  allo  spirare  della  dilazione  il  prezzo  non  è  pagato,  la 
rescissione  dovrà  essere  pronunciata.  La  Corte  soggiunge  che,  se- 
condo l'antica  giurisprudenza,  la  rescissione  non  poteva  aver  luogo 
che  quando  due  almeno  fossero  i  termini  scaduti  (1).  Non  si  pos- 
sono certo  invocare  come  autorità  le  decisioni  dei  parlamenti, 
perchè  essi  si  erano  arrogato  il  diritto  di  modificare  i  con- 
tratti. I  nostri  tribunali  non  hanno  più  questo  potere  ;  essi 
sono  stabiliti  per  assicurare  i  diritti  dei  creditori,  e  non  per 
alterarli.  La  facoltà  d' accordare  delle  dilazioni  al  debitore 
è  l'unica  misura  d'umanità  che  la  legge  permette  al  giudice. 

Fino  a  qual  momento  il  conduttore  può  pagare?  Abbiamo  già 
esaminata  la  questione  dì  principio  al  titolo  delle  Obbligazioni. 
La  giurisprudenza  è  molto  conAisa.  Fu  giudicato  che  la  re- 
scissione deve  essere  pronunciata,  sebbene,  dopo  la  domanda, 
l'inquilino  abbia  offerto  e  il  locatore  accettato  le  pigioni  sca- 
dute, pel  difetto  di  pagamento  delle  quali  erasi  iniziata  l'azione  di 
risoluzione  (2).  Ciò  suppone  che  la  domanda  dia  al  locatore 
un  diritto  alla  risoluzione,  il  che  non  è  esatto,  perchè^  il. tribu- 
nale può  non  pronunciare  la  risoluzione  accordando  un  termine 
al  locatore.  A  maggior  ragione  non  deve  risolvere  la  locazione 
se,  al  momento  del  giudizio,  il  conduttore  ha  pagato.  La  Corte 
avrà  confusa  la  condizione  risolutiva  espressa  colla  condizione 
risolutiva  tacita.  Se  il  contratto  dispone  che  la  citazione  basta  per 
sciogliere  la  locazione,  va  da  sé  che  ogni  oflFerta  posteriore 
è  tardiva  (3).  Ritorneremo  su  questo  punto  parlando  del  patto 
commissorio. 

357.  La  locazione  è  risolta  quando  il  conduttore  fallisce  o 
diviene  non  solvente  ?  Vi  ha  qualche  incertezza  su  questo  punto 
nella  dottrina  e  nella  giurisprudenza.  L'art.  1188  dice  che  il  de- 
bitore decade  dal  termine  quando  si  è  reso  decotto.  Una  tale 
disposizione  si  applica  ai  termini  stipulati  pel  pagamento 
delle  pigioni  e  degli  affitti?  La  cosa  è  dubbia,  ma,  a  nostro 
avviso,  il  dubbio  fu  risolto  dall'art.  2102,  il  quale  permette 
al  locatore   d'esigere    il    pagamento    delle    pigioni    da   scadere 


(1)  Boarges,  8  giugno  1812  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  332). 

(2)  Bordeaux,  6  agosto   1836  (Dalloz,  v.^Lonagey   n.  334,  1.*),  e  4  maggio   1846 
(Dalloz,  1847,  2,  60). 

(.S)  BnixeUes,  1.'  giugno  1820  (raaicrisie,  1820,  p.  144). 
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quando  i  beni  del  conduttore  sono  sequestrati  e  distribuiti 
fra  i  suoi  creditori^  ed  autorizza  questi  a  riaffittare  la  casa 
o  la  masseria  a  loro  profitto  (1).  Ritorneremo  sulla  que- 
stióne al  titolo  delle  Ipoteche^  che  è  la  sede  della  diffi- 
coltà. 

358.  Il  locatore  deve  costituire  il  conduttore  in  mora  ad 
adempiere  le  sue  obbligazioni  prima  di  chiedere  la  risoluzione 
del  contratto  ?  Abbiamo  esaminato  la  questione  di  principio  al 
titolo  delle  ObbligazionL  La  giurisprudenza  ha  consacrato  l'af- 
fermativa. Non  ammettendo  il  principio,  noi  respingiamo  anche 
l'applicazione  che  le  Corti  ne  fanno  alla  locazione.  In  un  caso 
giudicato  dalla  Corte  di  Douai^  il  locatore  si  era  obbligato  a 
costruire  una  scuderia  nella  primavera  dell'anno  1842,  ma  non 
adempì  alla  sua  obbligazione.  Tuttavia  la  Corte  rifiutò  di  pro- 
nunciare la  rescissione  della  locazione,  perchè  il  locatore  non 
era  stato  costituito  in  mora.  La  sentenza  non  adduce  alcun 
motivo;  essa  afferma  che  la  costituzione  in  mora  è  necessaria  e 
che  il  conduttore  aveva  trascurato  di  costituire  il  locatore  in 
mora  citandolo  per  costruire  la  scuderia  (2).  L'art.  1184  non 
fa  parola  di  questa  condizione,  e  quindi  la  Corte  crea  la 
legge.  Il  solo  articolo  il  quale  esige  che  il  debitore  sia  in  mora 
è  l'art.  1146,  che  tratta  dei  danni  ed  interessi.  Noi  crediamo  di 
aver  dimostrato  che  questa  stessa  disposizione  è  troppo  assoluta 
per  ciò  che  riguarda  le  domande  di  danni  ed  interessi.  In 
ogni  caso,  l'art.  1146  non  è  applicabile  all'azione  di  riso- 
luzione. 

359;  La  sola  condizione  che- risulta  dai  prineipii  generali  di 
diritto  è  che  il  locatore  deve  presentarsi  al  debitore  per  riscuo- 
tere le  pigioni  che  gli  sono  dovute,  a  meno  che  il  contratto 
non  disponga  che  il  conduttore  debba  pagare  al  domicilio  del  cre- 
ditore. Citeremo  un'applicazione  che  la  Corte  di  Gand  ha  fatto 
del  principio.  La  Corte  dice  anzitutto  che,  essendo  l'affitto  pa- 
gabile al  domicilio  dell'affittuario,  il  locatore  doveva  recarsi  in 
buona  fede  da  lui,  in  modo  che  il  debitore  potesse  liberarsi. 
Ora,  l'unico  passo  da  lui  fatto  era  una  citazione  in  giudizio.  Non 
è  uso  certamente  che  si  cbiegga  il  pagamento  d'un  debito 
con  atto  d'usciere.  Nel  caso  concreto  la  citazione  fu  fatta,  sembra, 
durante  l'assenza  dell'affittuario.  La  moglie,  alla  quale  fu  noti- 
ficato l'atto,  rispose  che  atrebbe  pagato  l'indomani.  Effettiva- 
mente, all'indomani,  l'affittuario  andò  ad  offrire  al  locatore  l'im- 
porto del  fitto,  ciò  che  al  rigore  non  era  nemmeno  tenuto  di  fare. 
Queste  offerte  furono  rinnovate  con  atto  d'usciere  e  avanti  il  con- 
ciliatore, aggiungendovi  anche  le  spese  della  citazione.  Da  tutto  ciò 
la   Corte    conchiude    che    non    vi   era    un   inadempimento   del 


(1)  AUBKY  e  Rau,  t.  IV,  p.  497,  $  369. 

(2)  Donai,  li  luglio  1843  (Dalloz,  v.  LoìMge,  n.  553).  Cfr.  Liegi,  20  marso  1869 
{FasUsrisie,  1869,  2,  246). 
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contratto  tale  da  importare  la  sua  rescissione.  Essa  soggiunge, 
nell'ultima  parte  della  sentenza,  sembrarle  assai  probabile  che 
il  pagamento  non  fu  fatto  prima  sulla  parola  data  all'aflìttuario 
di  ricevere  l'affitto  come  l'anno  precedente  (1). 

360  II  locatore  può  chiedere  la  risoluzione,  per  mancanza  di 
pagamento  del  prezzo,  quando  egli  stesso  non  ha  adempito  le 
obbligazioni  che  il  contratto  gl'impone?  Vi  sono  numerose 
sentenze  sulla  questione  nella  giurisprudenza  delle  Corti  del 
Belgio,  non  certo  favorevoli  pei  nostri  proprietarii.  Essi  sono 
nel  loro  diritto,  senza  dubbio,  quando  esigono,  sia  pure  con  ri- 
gore, Tesecuzione  delle  obbligazioni  che  incombono  ai  fittavoli, 
poiché  si  tratta  d'ordinario  delle  locazioni  rustiche,  ma  do- 
vrebbero ricordarsi  che  anch'  essi  hanno  delle  obbligazioni, 
e  se,  moralmente,  non  è  giusto  rimproverare  agli  altri  le  colpe 
di  cui  siamo  noi  stessi  colpevoli,  in  diritto,  il  creditore  che  è 
al  tempo  stesso  debitore  non  va  ascoltato  quando  chiede  la  ri- 
soluzione per  inadempimento  delle  obbligazioni  del  conduttore, 
mentre  egli  stesso  non  ha  adempito  le  proprie.  Non  insistiamo  sul 
principio,  poiché  l'abbiamo  già  stabilito.  La  Corte  di  Bruxelles 
ha  giudicato  che,  legalmente,  non  poteva  imputarsi  al  condut- 
tore di  non  aver  pagato  l'affitto,  quando  il  locatore  non  aveva 
adempita  l'obbligazione  che  il  contratto  gl'impone  (2).  In  un 
caso  più  recente,  il  locatore  era  stato  così  negligente  nel  fare 
le  riparazioni  cui  era  tenuto  che  una  parte  della  casa  era  di- 
venuta inabitabile.  Come  osava  egli  reclamare  il  prezzo  d'un  go- 
dimento che  non  procurava  più  intiero  al  conduttore  ?  Diffidato 
di  pagare,  a  mezzo  d'usciere,  il  conduttore  dichiarò  che  avrebbe 
pagato  quando  il  proprietario  avesse  fatte  le  riparazioni  neces- 
sarie, e  la  Corte  gli  chiede  ragione  (8). 


§  II.  —  Potere  d'apprezzaiìiento  del  giudice. 

361.  L'art.  1741  dice  che  «  il  contratto  di  locazione  i*esta 
sciolto  quando  il  locatore  o,  rispettivamente,  il  conduttore  trascu- 
rino di  adempiere  alle  loro  obbligazioni  ».  Significa  ciò  che  il 
contratto  è  sciolto  di  pien  diritto,  o  almeno  che  la  risoluzione  deve 
essere  pronunciata  dal  giudice,  quando  è.  chiesta  dall'una  delle 
parti  per  causa  d'inadempimento  delle  obbligazioni  che  incombono 
all'altra?  No,  l'art.  1741  non  è  che  l'applicazione  dell'art.  1184,  il 
quale  stabilisce  il  principio  della  condizione  risolutiva  tacita  pel 
caso  in  cui  una  delle  parti  non  adempia  alle  sue  obbligazioni.  In 


(1)  Gand,  4  giugno  1833  {PaaicHsìe,  1833,  2,  169). 

(2)  BruxeUes,  28  aprile  1819  {PasicHsie,  1819,  p.  362),  11  dicembre  1852  (Pa«JcW*tc, 
1854,  2,  31).  Gir.  sentenza  del  tribunale  di  Yerviera  del  4  novembre  1874  {Ptmcrme, 
1876,  r».  57) 

(3;  Hnixenps,  31  dicambre  l«<67  {Panicrisie,  1868,  2,  207). 
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riuesto  caso,  dice  la  legge,  a  differenza  della  condizione  risolu- 
tiva espressa,  il  contratto  non  .è  sciolto  di  pien  diritto.  La  riso- 
luzione deve  essere  domandata  giudizialmente,  e  può  essere  ac- 
cordato al  convenuto  un  termine  a  seconda  delle  circostanze. 
Himandiamo  al  titolo  delle  Obbligazioni  per  quanto  riguarda  il 
principio. 

La  giurisprudenza  applica  il  principio  alla  locazione,  per  la 
ragione  che  Tart.  1741  si  riferisce  implicitamente  all'art.  1184, 
di  cui  riproduce  le  espressioni.  Si  può  soggiungere  che  la  risolu- 
zione di  pien  diritto  è  impossibile,  poiché  la  parte,  verso  la  quale 
il  contratto  non  è  stato  eseguito,  ha  la  scelta,  o  di  costringere 
Taltra  airadempimento  della  convenzione,  o  di  domandarne  lo 
scioglimento  coi  danni  ed  interessi,  e,  in  quest'ultimo  caso,  il 
tribunale  può  accordare  al  debitore  una  dilazione.  Bisogna 
dunque  die  il  giudice  intervenga.  Il  potere  che  la  legge  gli  dà 
«l'accordare  una  dilazione  risulta  anche  dalla  natura  della  riso- 
luzione, come  abbiamo  detto  spiegando  l'art.  118  J.  Vi  ha  ancora 
un'altra  disposizione  del  codice  che  permette  al  giudice  d'ac- 
cordare delle  dilazioni.  Si  cita  l'art.  1244,  in  appoggio  del  potere 
che  Tart.  1184  accorda  al  giudice,  ma  si  confondono  due  situa- 
zioni essenzialmente  diverse.  Nel  caso  dell'art.  1184,  una  delle 
parti  domanda  lo  scioglimento  del  contratto;  nel  caso  dell'arti- 
colo 1244,  essa  ne  domanda  Tesecuzione,  ma  questa  esecuzione 
può  essere  modificata  dal  giudice,  quando  si  tratta  del  paga- 
mento d'una  cosa  divisibile.  Di  massima,  il  pagamento  è  indi- 
visibile, per  ecc^ione,  il  giudice  può  dividerlo.  Il  giudice  po- 
ti'ebbe  usare  del  potere  che  gli  accorda  l'art.  1244  solo  nel  caso 
in  cui  una  delle  pai*ti  domandasse  lo  scioglimento  della  loca- 
zione, perclu\  accordando  un  termine  al  convenuto,  il  giudice 
mantiene  il  contratto,  e  quindi  si  trova  nell'ipotesi  prevista  dal- 
l'art. 1244,  ben  inteso  se  il  debitore  è  in  una  posizione  che 
meriti  questo    favore  (1). 

362.  Il  giudice^  potrebbe  rifiutarsi  di  pronunciare  lo  sciogli- 
mento anche  nel  caso  in  cui  l'infrazione  di  che  si  lagna  l'at- 
tore non  gli  sembrasse  abbastanza  grave?  La  dottrina  e  la 
iriurisprudenza  lo  ammettono  (2).  Importa  precisare  i  motivi  sui 
quali  si  fonda  Topinione  generale.  La  Corte  di  cassazione  dice 
che  Tart.  1741,  combinato  coll'art.  1184,  di  cui  è  un  corollario, 
non  hnpone  ai  tribunali  l'obbligo  di  pronunciare  lo  scioglimento 
in  tutti  i  casi  in  cui  una  delle  parti  manca  alle  sue  obbliga- 
zioni, ma  che  spetta  al  giudice  apprezzare  la  gravità  delle  in- 
frazioni e  decidere  se  vi  ha  luogo  alla  risoluzione  (3).  Questo 
potere  discrezionale  che  la  Corte  riconosce  ai  tribunali  non  è 
consacrato  dalFart.  1184,  che  la  Corte  invoca.  L'art.  1184  dà  al 


(1)  Donni,  29  dircmlirt-  1S49  (Dai.loz,  ISòO,  2,  57). 

(2)  AuBRY  e  Rat,  t.  IV,  p.  496,  nota  9,  e  le  antorit}\  che  citano. 
'3)  Cassazione.  18  penn:iio  1S69  (Dat.i.oz,  1>«9,  1,  112). 

Lauhknt.  —  /Viwc.  di  dir.  cir.  —  Voi.  XXV.  —  20. 
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giudice  soltanto  il  diritto  d'accordare  una  dilazione  al  conve- 
nuto, ma  non  dice  che  il  giudice  può  o  meno  pronunciare  lo 
scioglimento,  a  seconda  della  gravità  delle  infrazioni.  Però,  al 
titolo  della  Locazione,  vi  sono  disposizioni  che  investono  i  tri- 
bunali d'un  potere  discrezionale  in  materia  di  scioglimento  della 
locazione.  Se  il  conduttore  abusa  del  godimento  al  quale  ha  di- 
ritto, ovvero  impiega  la  cosa  locata  in  uso  diverso  da  quello 
cui  venne  destinata,  in  questo  caso  il  locatore  può,  secondo  le 
circostanze^  far  sciogliere  il  contratto  (art.  1729),  L'art.  176(> 
contiene  una  disposizione  generale  nello  stesso  senso,  per  la 
locazione  rustica:  «  Se  Tafflittuario  non  eseguisce  i  patti  del- 
l'affittanza, e  ne  risulti  danno  al  locatore,  questi  può,  secondo 
le  circostanze^  far  rescindere  la  locazione  ».  La  legge  enumera 
le  principali  infrazioni  che  il  conduttore  può  commettere,  se 
non  fornisce  il  fondo  del  bestiame  e  degli  stromenti  necessarii 
all'agricoltura,  se  ne  abbandona  la  coltivazione,  se  non  coltiva 
(la  buon  padre  di  famiglia,  se  impiega  la  cosa  locata  ad  altro 
uso  che  a  quello  per  cui  fu  destinata.  Se  il  giudice  ha  questo 
potere  d'apprezzamento  quando  si  tratta  di  un'affittanza  di  fondi 
rustici,  deve  averlo  anche  nelle  locazioni  urbane,  e  se  può  non 
pronunciare  la  rescissione ,  quantunque  il  conduttore  abbia 
mancato  alle  sue  obbligazioni,  vi  ha  ugual  motivo  di  dargli 
questo  potere  quando  è  il  locatore  che  non  adempie  alla 
propria. 

Un  esempio  tolto. alla  giurisprudenza  proverà  la  necessità  del 
potere  d'apprezzamento  di  cui  la  legge  inv<ìfite  il  giudice  in 
materia  di  locazione.  Il  contratto  impone  all'affittuario  rol)bligo 
d'impiegare  annualmente  duecento  fasci  di  paglia  per  la  coper- 
tura dei  tetti.  Egli  non  adempie  questa  obbligazione,  e  il  loca- 
tore chiede  lo  scioglimento.  La  Corte  rifiutò  di  pronunciarlo. 
Essa  pone  anzitutto  il  principio  che  dagli  articoli  1184,  172J> 
e  1766  risulta  che  lo  scioglimento  della  locazione  per  inadem- 
pimento delle  clausole  dipende  dalle  circostanze,  fra  le  quali  si 
trova  in  prima  linea  il  danno  sofferto  dal  locatore.  Ora,  nel  caso 
concreto,  non  era  provato  che  il  locatore  avesse  sofferto  un 
danno  dalla  mancanza  d'impiego  della  paglia,  né  che  i  tetti 
avessero  bisogno  d'una  riparazione.  Inoltre,  alla  prima  richiesta 
del  locatore,  l'affittuario  vi  soddisfece  immediataniente.  Si  po- 
teva dire,  in  queste  circostanze,  che  il  conduttore  non  aveva 
eseguita  un'obbligazione  da  lui  contratta?  Secondo  la  lettera 
del  contratto,  si,  ma  secondo  il  suo  spirito,  no.  Ora,  le  conven- 
zioni devono  interpretarsi  a  norma  dell'intenzione  delle  parti 
contraenti  (1).  Donde  la  necessità  di  attribuire  al  giudice  nn 
potere  d'apprezzamento. 


(1)  Gand,  4  giugno  1833  {Pimer%9ie,  1833,  2,  169). 
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Art.  IV.  —  Della  oonoizione  risolutiva   espressa. 

§  I.  —  Quando  ri  lui  condizione  risolufira  espressa, 
e  qmUe  ne  i^  Veffetto  ? 

363.  Le  parti  contraenti  possono  aggiungere  al  contratto  di 
locazione,  come  ad  ogni  altro  contratto,  una  condizione  risolu- 
tiva espressa.  D'ordinario  la  condizione  risolutiva  è  stipulata  pel 
caso  d'inesecuzione  delle  obbligazioni  contratte  dal  conduttore,  e 
chiamasi  patto  commissorio.  Questo  patto  ha  l'effetto  d'una  con- 
dizione risolutiva  espressa,  vale  a  dire  il  contratto  è  risolto  di 
pien  diritto?  La  giurisprudenza  non  ha,  in  questa  materia,  la 
precisione  desiderabile.  Rimandiamo  al  titolo  delle  Ohhligaziorn 
per  quanto  riguarda  il  principio  generale,  applicabile  ad  ogni 
contratto  sinallagmatico.  Il  patto  commissorio  produce  effetti  diversi 
a  seconda  dell'intenzione  delle  parti  contraenti.  Ora  non  fa  che 
riprodurre  la  condizione  risolutiva  tacita,  e  non  ha  altri  effetti; 
ora  scioglie  il  contratto  di  pien  diritto,  senza  intervento  del 
giudice,  in  forza  d'una  semplice  manifestazione  di  volontà  del 
locatore;  infine,  potrebbe  anche  essere  stipulato  nel  senso  che 
la  risoluzione  avesse  luogo,  come  nella  condizione  risolutiva 
propriamente  detta,  pel  solo  fatto  dell'inadempimento  dell'obbli- 
gazione. Quest'ultima  clausola  è  assai  rara.  Noi  non  l'abbiamo 
incontrata  nella  giurisprudenza,  che  pure  ^  numerosissima,  la 
clausola  risolutiva  essendo  quasi  di  prammatica  nelle  locazioni. 
Si  comprende  che  il  locatore  si  riservi  sempre  il  diritto  di  non 
chiedere  la  risoluzione,  perchè  egli  ha  anche  un  altro  diritto, 
quello  di  costringere  il  conduttore  all'adempimento  della  conven- 
zione, e  può  aver  interesse  a  mantenere  la  locazione,  quan- 
tunque il  conduttore  non  abbia  soddisfatto  alle  proprie  obbligazioni. 
Non  vi  sono  dunque,  in  realtà,  che  due  sorta  di  patti  commis- 
sorii,  in  materia  di  locazione,  l'uno  che  equivale  alla  condizione 
risolutiva  tacita  e  che,  per  conseguenza,  non  scioglie  la  loca- 
zione di  pien  diritto,  l'altro,  che  equivale  ad  una  condizione 
risolutiva  espressa,  nel  senso  che  il  contratto  fe  risolto  senza 
l'intervento  del  giudice,  per  la  sola  volontà  del   locatore. 

364.  In  un  contratto  di  locazione  è  detto  che,  nel  caso  d'ine- 
se^uzione  delle  condizioni,  il  locatore  potrà  chiedere  la  risoluzione 
del  contratto.  Questa  clausola,  sebbene  scritta  nell'atto,  non  costi- 
tuisce una  condizione  risolutiva  espressa.  Infatti,  è  dell'essenza  di 
questa  condizione  ch'essa  operi  la  risoluzione  del  contratto  per  la 
semplice  volontà  delle  parti  contraenti,  indipendentemente  da  una 
domanda  giudiziale.  Ora,  la  clausola  in  controversia  imponeva  al  lo- 
catore l'obbligo  di  proporre  la  domanda,  e  quindi  era  una  condizione 
risolutiva  come  è  intesa  dal  codice  nei  contratti  sinallagmatici. 
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Essa  non  cambiava  natura  per  trovarsi  scritta  nell'atto  (1).  Così 
intesa,  è  inutile,  è  vero,  ma  dalFessere  inutile  non  se  ne  deve 
conchiudere  che  produca  un  effetto,  contrario  all'intenzione  delle 
parti.  Le  clausole  inutili  sono  opera  di  chi  redige  l'atto  o  del- 
IMgnoranza  delle  parti  che  lo  stendono.  In  ogni  ipotesi,  la  clan 
sola  non  è  una  condizione  risolutiva  espressa,  né  secondo  i  ter 
mini  dell'articolo,  né  secondo  la  volontà  delle  parti  contraenti, 
e  quindi  è  retta  dall'art.  1184. 

L'atto  dice  che,  ove  il  conduttore  non  si  conformi  alle  pre- 
scrizioni del  contratto  di  locazione,  questo  sarà  considerato 
come  nullo  e  non  avvenuto.  Questa  clausola  fa  sorgere  un  leg- 
giero dubbio.  Non  si  tratta  più  di  chiedere  la  risoluzione:  le 
parti  si  esprhuono  in  termini  che  sembrano  imperativi,  e  quindi 
si  potrebbe  dire  che  la  risoluzione  deve  aver  luogo  in  forza 
della  loro  volontà.  Eppure  la  Corte  di  Gand  ha  giudicato,  e 
giustamente,  ci  pare,  che  la  clausola,  com'era  stipulata,  si  con- 
londeva  colla  condizione  risolutiva  tacita  dell'art.  1184.  Dire  che 
il  contratto  sai'à  consideralo  come  nullo  e  non  avvenuto  é  de- 
terminare l'effetto  della  risoluzione;  e  l'effetto  della  risoluzione  è 
sempre  quello  d'annullare  il  contratto,  sia  la  condizione  risolu- 
tiva espressa  o  tacita,  e  quindi  ciò  non  decide  la  questione  di 
sapere  se  la  risoluzione  deve  essere  chiesta  giudizialmente,  o  se 
opera  di  pien  diritto.  Ora,  soltanto  la  condizione  appressa  opera 
di  pien  diritto,  il  che  suppone  una  stipulazione,  e,  nella  specie, 
stipulazione  non  c'era  (2).  La  cosa  però  è  dubbia. 

365.  La  convenzione  dispone  che  le  pigioni  devono  essere 
pagate  alla  scadenza,  sotto  pena  di  scioglimento  della  loca- 
zione (3).  Questa  clausola  è  usitatissima.  I  tribunali  la  inter- 
pretano in  vario  senso,  ora  come  condizione  risolutiva  espressa, 
ora  come  condizione  risolutiva  tacita.  Siccome  si  tratta  dell'in- 
terpretazione d'una  convenzione,  bisogna,  innanzi  tutto,  consul- 
tare l'intenzione  delle  parti  contraenti,  e,  per  conseguenza,  le 
circostanze  della  causa.  Simili  questioni  difficilmente  si  decidono 
(V  priori. 

Tutto  ciò  che  si  può  dire  si  é  che  la  clausola  per  sé  medesima 
non  è  una  condizione  risolutiva  espressa.  Dire  che  le  pigioni 
devono  essere  pagate  alla  scadenza,  sotto  pena  della  rescissione, 
è  dire  quale  ò  la  conseguenza  dell'inesecuzione  dell'obbligazione 
del  conduttore,  e  questa  conseguenza  è  la  risoluzione  della  lo- 
cazione. La  parola  pena  non  aggiunge  nulla  a  questo  effetto 
della  clausola.  Ogni  risoluzione  ò  una  pena,  e  quella  pronun- 
ciata dal  giudice  ha  tal  carattere  più  ancora  che  quella 
stipulata  dalle  parti ,  perchè  é  il  giudice  clie  d' ordinario 
pronuncia  la  pena  della    risoluzione,  a   meno    che  le  parti   non 


(1)  Liegi,  9  agosto  IHil  (/»<wicm«e,  1842,  2,  49). 
02^  Gand,  22  aprilo  18««  {/*a«crwic',  18ti8,  2,  'SAI). 
(3)  «  Op  stratfe.  vaii  paclìtbreiik  ». 
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abbiano  l'atto,  a  questo  riguardo,  una  stipulazione  nell'atto,  e. 
nella  specie,  esse  non  si  spiegavano  sul  modo  con  cui  la  riso- 
luzione avrebbe  operato,  e  quindi  non  vi  era  condizione  risolu- 
tiva espressa.  Il  tribunale  d'Anversa  ha  giudicato  cosi  con  una 
sentenza  ben  motivata  che  la  Corte  di  Bruxelles  si  è  limitata  a 
confermare  (1). 

La  stessa  Corte  ha  giudicato  in  senso  contrario  nel  caso  se- 
guente. Era  detto  nell'atto  che  il  conduttore  pagherebbe  l'af- 
fitto annualmente  il  giorno  della  scadenza,  al  più  tardi,  entro  le 
sei  settimane,  nelle  mani  del  locatore,  sotto  pena  della  rescis- 
sione della  Uxxisloìiej  se  il  locatore  lo  desidera.  Inoltre,  una 
clausola  generale  portava  che  nessuna  delle  condizioni  del  con- 
tratto potrebbe  essere  riguardata  come  comminatoria,  essendo 
tutte  di  rigore.  La  Corte  riconosce  che  le  clausole  di  rescissione 
possono  variare  e  produrre  effetti  diversi  secondo  i  termini  nei 
quali  sono  concepite.  Nel  caso  concreto,  essa  dice,  era  espres- 
samente stipulato  che  la  clausola  sarebbe  di  rigore  (2).  Ci  resta 
un  dubbio,  ed  è  che  la  clausola  non  cadeva  sul  modo  con  cui 
la  risoluzione  avrebbe  op<ìrato  i  suoi  effetti;  essa  non  conteneva 
alcuna  disposizione  espressa  a  questo  riguardo.  Aggiungendo 
alla  pena  «  se  il  locatore  lo  desidera  »  pareva  ch'essa  esigesse 
una  manifestazione  di  volontà,  il  che  esclude  la  condizione  ri- 
solutiva espressa  propriamente  detta. 

Se  il  contratto  contiene  una  espressione  la  quale  hnplica  che 
la  risoluzione  dipenda  dalla  sola  volontà  del  locatore,  allora  non 
vi  ha  più  dubbio  che  le  parti  abbiano  inteso  escludere  l'inter- 
vento del  giudice.  Cosi  fu  giudicato  dalla  Corte  di  Bruxelles. 
La  clausola  portava  che  l'afHtto  dovrebbe  essere  pagato  al  più 
tardi  tre  mesi  dopo  il  termine  di  ciascun  anno,  sotto  pena  di 
decadenza,  e  V affittuario  obbligato  a  sloggiare  sen^a  contfvddi- 
zione^  se  cost  piacesse  al  locatore.  Queste  ultime  parole  non  lajjcia- 
vano  alcun  dubbio.»  L'affittuario  doveva  sloggiare,  per  la  sola 
volontà  del  locatore,  senza  contraddire,  ossia  senza  reclamare 
giudizialmente.  I^a  sentenza  sembra  dire  che  ogni  clausola  di. 
rescissione  inserta  nel  contratto  ò  una  condizione  risolutiva 
espressa  (3).  Ciò  è  troppo  assoluto,  tutto  in  questa  materia 
dipendendo  dall'intenzione  delle  parti,  e  questa  intenzione  non 
ft  sempre  di  metter  fine  al  contratto  per  la  sola  volontà  del 
locatore.  Se  tale  è  l'interesse  del  proprietario,  tale  non  è  certo 
«quello  dell'affittuario.  Ora,  per  interpretare  le  loro  convenzioni; 
bisogna  consultare  l'interesse  di  entrambi  i  contraenti. 

366.   Se  l'intenzione  del  locatore  ò  che    la    lo(*azione    sia  ri- 


Ci)  BruxeUes,  1."  agosto  1885  iPimenUe,  1866,  2,  28). 

(2)  BrnxeUea,  seeione  di  oaMazione,  rigetto,  19  novembre  1818  {Pamrme,   1818, 
p.  212).  Cfr.  Broxelle»,  11  agosto.  1854  \Pa9Ìcr%9Ìe,  1855,  2,  119). 

(3)  Bruxelles,  11  febbraio  1820  {Pif>9\cn9ie,  1820,  p.  49,  ^  il  mio  voi.  XVII,  n.  159). 
Cfr.  BmxeUes,  11  IngUo  1872  {Pwìcrwie^.  1873^  2,  ipl). 
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solta  per  sua  volontà,  senza  intervento  del  giudice,  deve  stipu- 
larlo in  modo  espresso.  Tale  è  la  clausola  portante  che  il  loca- 
tore potrà,  se  crede,  sciogliere  le  locazioni  di  pien  diritto,  senza 
che  vi  sia  bisogno  d'altre  formalità  preventive  all'infuori  di  una 
semplice  intimazione  per  constatare  la  mancanza  di  pagamento. 
Una  simile  clausola  non  lascia  alcun  dubbio,  ma  le  decisioni 
dei  tribunali  hanno,  anche  in  questa  ipotesi,  qualche  cosa  d'in- 
certo. La  Corte  di  Liegi  dice  che  l'affittuario  non  aveva  offerto 
di  pagare  gli  affitti  scaduti  prima  dell'intimazione,  né  provato 
che  gli  fosse  stato  impossibile  effettuare  i  detti  pagamenti  (1). 
Queste  ultime  parole  sono  di  troppo.  Quando  vi  ha  la  clausola 
espressa  di  risoluzione,  il  giudice  non  è  più  chiamato  ad  inter- 
venire. Dal  momento  che  è  certo  che  gli  affitti  non  sono  stati 
pagati,  e  che  la  volontà  del  locatore  di  sciogliere  il  contratto 
è  dichiarata  nelle  forme  previste  dall'atto,  la  locazione  è  ri- 
solta. Se  il  conduttore  contesta,  il  giudice  deve  limitarsi  a 
constatare  che  il  contratto  è  sciolto  dalla  volontà  delle  parti  (2). 

Un'altra  sentenza  sembra  cadere  nell'eccesso  contrario.  Essa 
interpreta  l'art.  1741  nel  senso  che  la  locazione  sarebbe  risolta 
in  forza  del  contratto,  sempre  quando  vi  si  trova  una  clau- 
sola di  rescissione  (3).  L'articolo  dice,  veramente,  che  il  con- 
tratto di  locazione  ref^ta  sciolto,  non  già  che  potrà  essere 
sciolto^  ma.  la  legge,  al  titolo  della  Ijocnzione,  non  fa  che  ri 
produrre  i  principii  generali  sulle  obbligazioni,  e  questi  prin- 
cipii  esigono  una  clausola  espressa  per  potersi  far  luògo  alla  ri 
soluzione  senza  intervento  del  giudice.  Non  insistiamo  oltre  perchè 
i  principii  sono  certi.  Dobbiamo  ricordarli  soltanto  pel  motivo  che 
la  giurisprudenza  li  disconosce  affinchè  non  si  dia  alle  sentenze 
una  autorità  che  non  meritano. 

367.  Le  parti  non  sono  obbligate  ad  usare  la  formola  legale 
e  dire  che  il  contratto  sarà  sciolto  di  pien  diritto  se  il  condut- 
tore non  adempie  le  sue  obbligazioni.  Vi  hanno  espressioni  più 
significative  ancora,  perchè  fanno  dipendere  la  risoluzione  dalla 
semplice  manifestazione  di  volontà  del  locatóre.  Cosi  la  clausola 
dice  che,  nel  caso  della  minima  mancanza  da  parte  del  condut- 
tore, la  locazione  cesserà  i  suoi  effetti,  e  i  locatori  potranno  ri- 
prendere la  cosa  locata  con  un  semplice  congedo,  senza  os- 
servare alcuna  formalità.  Ciò  significa  chiaramente  che  il  lo- 
catore, con  un  semplice  atto  di  volontà,  può  far  sloggiare 
il  conduttore,  senza  ricorrere  all'autorità  giudiziaria.  Tale  es- 
sendo la  legge  delle  parti,  non  è  permesso  al  giudice  d'inter- 
venire (4). 

Quando  le  clausole  equivalgono  ad  una  condizione   risolutiva 


(1)  Liefi,  1/  agosto  1910  (DaLloz,  t.  Lom^e,  n.  3S5,  i.*)* 

(2)  Uegi,  22  gennaio  1869  {Pa^itritie,  1800,  2,  214). 

(3)  Digione,  31  Inglio  1817  (Balloz,  ▼.  LÓua§e,  n.  385,  4.*). 

(4)  Li«gì,  9  novembre  1819  (Pà9ieri9k,  1819,  p.  482). 
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che  risolve  il  contratto  di  pien  diritto?  E  una  questione  di 
fatto  che  i  tribunali  decidono  con  maggiore  o  minore  severità, 
secojido  le  |>articolari  circostanze  della  causa.  Un  atto  di  lo- 
cazione reca  che  il  prezzo  sar«\  pagato  entro  sei  settimane 
dal  giorno  della  scadenza,  e  che  le  condizioni  del  contratto  sono 
di  rigore.  Fu  giudicato  che  questa  condizione  è  espressa  e 
che  importa  la  rescissione  del  contratto  in  forza  della  volontà 
delle  parti.  Teoricamente,  ciò  sarebbe  più  che  dubbio.  Quello  che 
ha  forse  determinato  i  giudici  è  che  le  circostanze  erano  sfavorevo- 
lissime al  conduttore  (1).  La  Corte  di  Bruxelles  ha  considerato 
come  una  condizione  risolutiva  espressa  anche  la  clausola  por- 
tante che.  in  caso  di  mancato  pagamento  degli  affitti  il  giorno  della 
scadenza,  la  masseria  sarebbe  stata  riaffittata  sotto  la  responsa- 
bilità del  conduttore.  L'atto  diceva  inoltre  che  tutte  le  clausole 
in  esso  contenute  erano  di  rigore  (2).  Non  pensiamo  certo  di  censu- 
rare Io  sentenze  nelle  questioni  di  fatto,  cosa  affatto  inutile,  ma  ci 
pare  perù  che  i  tribunali  diano  troppa  importanza  alla  clausola 
ili  rigore  inserta  nei  contratti  di  locazione  da  coloro  che  li 
stendono.  Essa  non  vuol  dire  altro  se  non  che  la  clausola  non 
o  comminatoria,  come  era  nelPantica  giurisprudenza,  ma  non 
esclude  l'intervento  del  giudice. 

368.  La  clausola  reca  che  la  locazione  sarà  sciolta  di  pien 
diritto,  od  una  espressione  equivalente.  Quale  ne  sarà  l'effetto? 
Secondo  i  principii  che  abbiamo  esposti  al  titolo  delle  Obbligar 
ziani^  occorre  sempre  una  manifestazione  di  volontà,  poiché  il  loca- 
tore ha  la  scelta  fra  la  risoluzione  del  contratto  e  la  sua  ese- 
cuzione. In  quale  forma  deve  egli  dichiarare  la  sua  volontà  ? 
Occorre  una  citazione?  Per  principio,  no,  giacché  non  si  tratta 
di  costituire  il  conduttore  in  mora,  ma  unicamente  di  dichiarare 
la  volontà  del  locatore  di  metter  fine  alla  locazione.  È  stipulato 
che,  in  mancanza  di  pagamento  del  prezzo  entro  i  tre  mesi  dalla 
scadenza,  la  locazione  sarà  risolta  di  pien  diritto,  senza  alcuna 
formalità  giudiziaria.  La  Corte  di  Poitiers  ha  giudicato  che,  in 
questo  caso,  non  occorreva  né  citazione,  né  costituzione  in  mora. 
Bast^  che  sia  certo  che  le  pigioni  non  sono  state  pagate  e  che 
il  locatore  vuole  lo  scioglimento  (3). 

D'ordinario  gli  atti  stipulano  che  basteranno  una  semplice 
citazione  od  intimazione  (4).  Vi  ha  qualche  dubbio  sul  significato 
della  clausola.  È  necessario  che  l'atto  d'usciere  dichiari  l'inten- 
zione del  locatore  di  metter  fine  alla  locazione?  La  Corte  di 
Liegi  ha  interpretato  la  clausola  in  questo  senso  (5),  ma  ci  pare 


(1)  BriixeUc»,  L'  luglio  1817  {V€$ierÌ9Ìe,  1817,  p.  440). 

(2)  Briixelled,  8  febbraio  1815  {PoèU^iuie,  1815,  p.  308). 

(3)  Puitieni.  4  febbraio  1847  (Dalloz,  1847,  2,  113).  Cfr.  Liegi,  17  dicembre  1842 
{PmnoriÈie,  1843,  3,  131). 

(i^  Liejó,  30  lagUo  1884  e  9  febbraio  1871  (r«Jcrf»tó,   1W5,    2,  42,   1871,   2,  210). 
Bruxelles,  19  maggio  1873  (ÌVitkrin«,  1874,  2,  84). 
(5)  Liegi,  24  gennaio  1850  (PMforfole ,  1850,  2,  14U). 
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che  sia  contrario  all'essenza  della  condizione  risolutiva  espressa. 
Infatti,  le  parti  dichiarano  nel  contratto  che  la  loro  volontà  è  di 
far  cessare  la  locazione,  per  ciò  solo  che  il  conduttore  non 
adempie  alle  sue  obbligazioni,  ben  inteso  se  il  locatore  vuol  ap- 
profittare della  clausola.  Basta  dunque  che  il  locatore  manifesti 
questa  intenzione.  Ora,  Tatto  indica  in  quale  forma  egli  deve 
esprimere  la  sua  intenzione,  mediante,  cioè;  una  citazione  od  una 
intimazione.  Dunque  l'atto  d'usciere  deve  bastare.  Non  vi  ha  chf* 
un  punto  che  resta  dubbio.  Il  conduttore  avrà  ancora  diritto  di  pa- 
gare dopo  la  notificazione  dell'atto  ?  In  generale,  no,  poiché  il  solo 
oggetto  della  citazione  o  dell'intimazione  è  di  manifestare 
l'intenzione  del  locatore,  salvo  contraria  volontà  espressa  delle 
parti. 

369,  La  condizione  risolutiva  espressa  permette  al  giudice 
di  mantenere  la  locazione  se  il  conduttore  adempie  le  sue  ob- 
bligazioni dopo  che  il  locatore  ha  dichiarato  di  voler  rompere  il 
contratto?  La  questione  è  stata  dibattuta  avanti  la  Corte 
suprema  in  una  causa  favorevolissima  al  conduttore.  Vien  losata 
per  dodici  anni  una  bottega  per  la  pigione  di  seimilacinque- 
cento lire,  colla  clausola  seguente  :  «  In  mancanza  di  pa- 
gamento d'una  sola  rata,  la  locazione  rimarrà  sciolta  di  pien 
diritto,  se  così  crederà  la  locatrice,  dietro  una  semplice  ed 
unica  intimazione  esprimente  la  sua  volontà  di  risolverla, 
e  non  seguita  dal  pagamento  entro  un  mese  dalla  sua  data, 
senza  che  sia  necessario  alcun  altro  atto  e  formalità  all'in- 
fuori  della  detta  intimazione  ».  La  rata  dell'  ottobre  1858 
non  essendo  stata  soddisfatta,  la  locatrice  fece  all'inquilino 
l'intimazione  prevista  dal  contratto,  poi  chiese  lo  sciogli- 
mento della  locazione.  Il  5  gennaio  1859  l'inquilino  notificò  alla 
proprietaria  delle  offerte  che  furono  rifiutate,  e  per  conseguenza 
il  primo  giudice  dichiarò  la  locazione  risolta.  In  appello,  la  sen- 
tenza venne  riformata.  La  Corte  di  Parigi  si  fonda  sull'arti- 
(X)lo  1244.  La  questione  stava  dunque  nel  sapere  se  Vari.  1244 
fosse  applicabile  alla  specie.  La  sentenza  dice  che  il  diritto  con- 
cesso al  giudice  d'accordare  un  termine  di  favore  pel  pagamente^ 
importa,  per  conseguenza  necessaria,  quello  di  dilazionare  l'esecu- 
zione della  clausola  penale.  È  vero  che  il  giudice  deve  usar(* 
con  estrema  moderazione  della  facoltà  d'accordare  una  dilaj^ione 
al  debitore;  ma,  nel  caso  concreto,  dice  la  Corte,  la  dilaziono 
non  può  portare  alcun  danno  al  creditore,  mentre  il  rifiutò  ca- 
gionerebbe necessariamente  la  rovina  del  debitore.  Restava  a 
sapere  se  la  Corte  d'appello  poteva  accordare  una  dilazione. 
L'affermativa,  supponendo  applicabile  Tart.  1244,  non  era  dubbia. 
I  giudici,  dice  la  sentenza,  devono  prendere  in  considerazione  la 
posizione  delle  parti  nel  giorno  che  la  contestazione  è  portata 
avanti  a  loro.  Ora,  oggi,  soggiunge  la  Corte,  è  certo  che  l'ap- 
pellato fu  integralmente  soddisfatto  di  tutte  le  scadenze  della  lo- 
cazione da  esso  acconsentita,  e  che  anzi  ha  in  mano  due  rate 
d'affitto  pacate  anticipatamente.  Per  conseguenza,  la  Corte  decide 
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che  il  ritardo  frapposto  dairinquilino  nel  pagare  è  sanato    e  lo 
assolve  da  tutte  le  domande, 

È  questa  evidentemente  una  sentenza  d'equità.  Erano  in  giuoco 
passioni  ed  odii  di  donne.  L'inquilina,  una  gran  dama,  voleva 
rovinare  la  povera  bottegaia.  Comprendiamo  come,  in  siffatte- 
circostanze,  la  coscienza  del  giudice  si  ribelli  e  cerchi  una  qualsi- 
voglia ragione  di  diritto  per  colorire  una  decisione  strappa- 
tagli dall'equità.  La  Corte  di  cassazione  non  può  ascoltare  che  hi 
voce  del  diritto.  Dopo  deliberazione  in  camera  di  consiglio, 
e  sulle  conclusioni  contrarie  dell'avvocato  generale,  essa  cassò 
la  sentenza  impugnata.  Era  facile  rispondere  ai  cattivi  argo- 
menti della  Corte  di  Parigi.  Essa  invocava  l'art.  1244,  ma  questa 
disposizione  era  estranea  alla  causa.  L'art.  1244  suppone  un 
contratto  di  cui  il  creditore  chiede  l'esecuzione.  Nel  caso  con- 
creto, non  vi  era  più  contratto;  esso  era  risolto  di  pien  diritto 
in  forza  della  volontà  delle  parti.  Non  restava  al  giudice  chc^ 
dichiarare  essersi  la  rescissione  effettuata  conformemente 
al  contratto.  La  Corte  suprema  non  rileva  neppure  tutto 
ciò  che  vi  ha  d'illogico  nella  sentenza  impugnata.  Essa  si  fon- 
dava sull'art.  1244.  Ora,  questo  articolo  suppone  che  il  debitore» 
domandi  una  dilazione,  nel  senso  che  il  pagamento  sia  diviso 
in  tante  scadenze,  mentre,  nel  caso  concreto,  il  debitore  aveva 
pagato,  ed  anche  più  di  quel  che  doveva.  Si  trattava,  non  già  d'un 
pagamento  uè  d'una  clausola  penale,  ma  d'una  condizione  riso- 
lutiva espressa,  che  opera  i  suoi  effetti  di  pien  diritto.  Questo 
esclude  ogni  intervento  del  giudice  in  forza  della  legge  del 
contratto.  La  Corte  di  Parigi  violava  dunque  l'art.  1134  riflu- 
tando  d'eseguire  una  convenzione  che  formava  la  legge  delle 
parti,  violava  l'art.  118,3,  che  permette  di  stipulare  una  condi- 
zione risolutiva  espressa,  ed  applicava  falsamente  gli  articoli  1244 
e  1184,  i  quali  suppongono  entrambi  che  il  contratto  esista  an- 
cora al  momento  in  cui  il  giudice  è  chiamato  a  decidere  se  il 
contratto  deve  essere  risolto.  In  sostanza,  la  Corte  confondeva 
la  condizione  risolutiva  espressa  colla  condizione  risolutiva  ta- 
cita (1).  ^  ^ 

37Ò,  I  principi!  consacrati  dalla  Corte  di  (tassazione  sono  elemen- 
tari, ma  essa  stessa  li  ha  altra  volta  disconosciuti.  Era  stipulato  in 
un  contratto  che  nessun  pubblico  stabilimento  si  sarebbe  aperto  al 
secondo  piano  della  casa  locata,  ed  una  clausola  portava  che. 
in  caso  d'inesecuzione,  la  locazione  sarebbe  disciolta  di  pien  di- 
ritto. L'inquilino  violò  A  divieto  introducendo  nel  secondo  piano 
una  donna  chiamata  la  Venere  ottentotta,  ch'egli  faceva  vedei'o 
a  pagamento.  Di  qui  una  domanda  di  risoluzione. 

Il  primo  giudice  la  pronunciò.  In  appello,  la  decisione  fu  ri- 
formata, pel  motivo  che,  alla  prima  richiesta  del  proprietario, 
l'occupazione  dei  luoghi,  presi  in  affitto  dalla  Venere  ottentotta 


(1)  Cassazione,  2  luglio  1860  (Daliajz,  1860,  1,  284). 
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ora  cessata.  Fu  prodotto  ricorso  in  cassazione.  Questa  decise  che 
giudicando,  sui  fatti  e  le  circostanze  della  specie,  che  non  vi  era 
luogo  a  pronunciare  la  risoluzione,  la  Corte  non  aveva  falsamente 
applicato  l'art.  1184  (1).  La  Corte  confonde  la  condizione  risolutiva 
espressa  colla  condizione  risolutiva  tacita,  come  aveva  fatto  la 
Corte  di  Parigi  nella  sentenza  confermata  dalla  Cassazione. 
<^uando  le  parti  convengono  che  la  locazione  sarà  sciolta 
di  pien  diritto,  la  risoluzione  si  opera  in  forza  della  loro  vo- 
lontà. Il  tribunale  non  la  pronuncia,  ma  si  limita  a  dichiarare 
che  la  risoluzione  esiste.  Non  dovendo  pronunciare  la  rescis- 
sione della  locazione,  come  mai  potrebbe  rifiutarla  a  seconda  dei 
fatti  e  delle  circostanze? 

La  Corte  di  cassazione  e  la  Corte  di  Parigi  ritornavano,  di 
fatto,  sebbene  senza  dirlo,  all'antica  giurisprudenza  dei  parla- 
menti, che  non  teneva  alcun  conto  della  volontà  più  esplicita 
delle  parti,  e,  invece  di  dar  forza  alle  loro  convenzioni,  le  vio- 
lava. Gli  è  quanto  altre  Corti  hanno  detto  in  termini  espressi  : 
«  Attesoché,  nella  giuriapriulsnza^  la  clausola  di  decadenza, 
quale  è  stata  stipulata  nella  specie,  non  vien  considerata  che  come 
comminatoria,  e  che  Tapplicazione  di  questa  pena  dipende  dalh» 
circostanze  e  dalFarbitrìo  del  giudice  ».  Nella  specie,  si  poteva 
sostenere  che  non  vi  era  condizione  risolutiva  espressa;  ma 
un'altra  Corto  va  più  in  là,  e  dice  che  le  clausole  risolutive 
nelle  locazioni  rustiche  sono  sempre  comminatorie,  qualunque 
latitudine  si  dia  loro  nello  stipularle  (2).  Ciò  significa  violare  aperta- 
mente la  legge  che  le  parti  si  sono  imposte.  Dopo  tutto  quanto  ab- 
biamo detto,  ai  titoli  delle  Obbligazione  della  Vendita  e  della  Ijoca- 
siane,  intorno  alla  condizione  risolutiva,  è  inutile  discutere  queste 
sentenze,  ma  bisognava  segnalare  gli  errori  della  giurisprudenza. 
Appunto  perchè  la  giurisprudenza  disconosce  sovente  i  principii 
più  certi  siamo  obbligati  a  ristabilir  questo  nel  vero  esser  loro, 
poiché   senza  principii  non  vi  ha  scienza. 

371.  Aggiungeremo  una  restrizfone  che  abbiamo  già  fatta  per 
la  condizione  risolutiva  tacita,  ed  è  che  in  generale  le  pigioni 
e  gli  affitti  sono  pagabili  al  domicUio  del  conduttore,  e  quindi 
bisogna  che  il  locatóre  si  presenti  dal  conduttore  per  riceveKe 
il  prezzo.  È  questa  una  condizione  di  fatto  ohe  deve  essere 
constatata,  perchè  vi  sia  risoluzione  di  pien  diritto,  giacché  la 
risoluzione  dipende  dall'inadempimento  delle  obbligazioni  del  con- 
duttore, e  vi  ha  inesecuzione  solo  se  questi  non  paga  quando 
il  locatore  si  presenta.  La  Corte  di  Bruxelles  ha  giudicato  cosi, 
e  non  vi  ha  alcun  dubbio  (3). 


(i)  KL^etto,  20  magxio  1^17  (Dallo/.,  v.  Louage,  n.  540). 

(2)  Bruxelles.  7  agost.»  1811,  e  Colmar,  5  luglio  1817  (Dai.i^z,  y.  Lou^pe,  n.  357, 
1."  e  2.*). 
(8)  BnixeUes,  5  a^oét<»  1863  (Pa«itfW«<>,  1864,  ^,  234). 
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§  II.  —  Della  rinuncia  agli  effetti  della 
condizione  risolutira, 

372.  Il  locatore  può  rinunciare  agli  effetti  della  condizione 
risolutiva,  poiché  la  clausola  non  ò  stipulata  che  in  suo  favore. 
Queste  rinuncio  sono  assai  frequenti;  donde  senza  dubbio  la 
giurisprudenza  dei  parlamenti  che  considerava  le  condizioni  di 
rescissione  come  semplicemente  comminatorie.  Sta  il  principio, 
al  contrario,  che  le  rinuncio  sono  di  stretta  interpretazione, 
poiché  non  si  presume  mai  che  alcuno  rinunci  ad  un  diritto.  La 
giurisprudenza  moderna  é  esitante  in  questa  materia.  Ora  i  tribu- 
nali ammettono  la  rinuncia  con  troppa  facilità,  ora  la  respin- 
gono. Trattasi,  é  vero,  d'una  questione  dì  volontà  lasciata  ali  ap- 
prezzamento sovrano  dei  giudici  del  fatto,  ma  ad  ogni  modo 
difficilmente  si  concepisce  che  uno  stesso  fatto  importi  o. 
non  importi  rinuncia.  È  raro  che  la  rinuncia  sia  espressa. 
Noi  non  ne  abbiamo  trovato  esempi  nella  giurisprudenza  belga, 
ricchissima  in  questa  materia.  La  rinuncia  può  essere  tacita, 
ma  é  appunto  in  ispecie  il  consenso  tacito  che  deve  ammet- 
tersi difficilmente.  Non  bisogna  perdere  di  vista  il  principio 
lihe  regge  la  rinuncia  tacita,  cioè  che  i  fatti  dai  quali  viene 
indotto  devono  chiaramente  manifestare  Tintenzione  di  rinun- 
ciiire,  di  modo  che  non  si  possa  dar  loro  una  diversa  interpre- 
tazione. 

Il  contratto  di  locazione  contiene  la  clausola  seguente  :  €  In 
mancanza  di  pagamento  d'una  sola  scadenza  del  prezzo  delFaf- 
iltto,  o  deiradempimento  dell'una  o  dell'altra  delle  condizioni, 
la  locazione  sarà  sciolta  di  pien  diritto,  se  cosi  parrà  al  loca- 
tore, il  quale  potcà  disporre  dei  detti  fabbricati,  terreni  o  pra- 
terie, come  crederà  del  caso  ».  Il  locatore  notifica  una  disdetta 
in  esecuzione  di  ituesta  clausola;  pòi  riceve  il  pagamento  della 
rata  scaduta.  Rinuncia  egli  per  questo  al  diritto  della  riso- 
luzione? No,  dice  la  Corte  di  Liegi  (1),  e  noi  crediamo  ch'essa 
abbia  rettamente  giudicato.  La  risoluzione  esisteva  pel  fatto  del 
Uiancato  pagamento  degli  affitti  e  pel  congedo  che  dichiarava  la 
volontà  del  locatore  di  approfittare  della  clausola  risolutiva.  Il 
locatore  aveva  dunque  due  diritti  :  diritto  alla  risoluzione, 
che  era  compiuta,  rendendolo  libero  di  disporre  dei  beni;  e 
inoltre  diritto  ai  fitti  scaduti.  Ricevendo  questi  fitti,  egli  non 
rinunciava  alla  risoluzione,  altrimenti  la  risoluzione  di  pien  di- 
ritto non  esisterebbe  mai,  percliè  la  risoluzione  non  toglie  che 
l'affiituario  sia  debitore  e  che  debba  pagare. 


(1)  Li6gì,  18  ottobre  1890  (PameriHe,  18»,  p.  214)  e  33  gennaio   1850  (PMicriMe 

1859,  2,  214). 
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373,  Però  la  Corte  di  Lie^i  ò  ritornata  sulla  sua  prima  giu- 
risprudenza, ed  Ila  giudicato  che  il  locatore,  per  conservare  il 
suo  diritto  alla  risoluzione,  doveva  fare  delle  riserve  nel  rice- 
vere il  pagamento  dei  fitti  scaduti.  Tale  ^  Topinione  general- 
mente seguita  nella  pratica.  La  Corte  di  Liegi  si  limita  a  dire 
che  vi  ha  rinuncia  tacita  per  le  cause  anteriori  quando  il  loca- 
tore riceve  le  pigioni  senza  riserva  (1).  Ciò  è  contrario  al- 
Tessonza  della  condizione  risolutiva  espressa.  Quello  che  in- 
ganna i  giudici  si  è  che  d'ordinario  il  locatore  non  si  contenta 
della  continuazione  o  del  congedo,  ma  procede  agli  atti  giudi- 
ziarii,  e  il  tribunale  pronuncia  la  risoluzione;  di  modo  che  si  può 
credere  che,  al  momento  in  cui  il  locatore  riceve  il  prezzo,  il 
contratto  esiste  ancora,  e  che  il  locatore  manifesti  Tintenzione 
di  mantenerlo  ricevendo  gli  affitti  senza  riserva.  Non  sono  questi 
i  veri  principia  Dire  che  la  locazione  è  sciolta  di  pien  diritto 
significa  che  è  risolta  per  la  volontà  delle  parti,  senza  che 
occorra  rivolgersi  al  giudice.  Dunque  al  momento  in  cui  Taf- 
flttuario  paga,  non  vi  ha  pili  locazione.  Il  fatto  del  locatore 
di  ricevere  ciò  che  gli  è  dovuto  non  può  avere  l'effetto  di 
mantenere  un  contratto  che  non  esiste  più.  Se  l'intenzione  del 
locatore  fosse  di  rinunciare  al  suo  diritto,  dovrebbe  formarsi 
una  nuova  convenzione  con  un  nuovo  concorso  di  consenso,  e 
certo  non  si  può  vedere  un  simile  consenso  nel  solo  fatto  rii 
ricevere  ciò  che  era  scaduto  prima  dello  scioglimento  della  lo* 
cazione. 

Gli  è  quanto  dice  benissimo  la  Corte  di  I^iegi  in  una  sen- 
tenza più  recefite.  Il  contratto  di  locazione  conteneva  una  clau- 
sola risolutiva  espressa  pel  caso  di  mancato  pagamento  delle 
pigioni,  e  stipulava  che  una  semplice  intimazione  basterebbe 
perchè  il  diritto  alla  risoluzione  fosse  acquisito.  Questa  intima 
zione  fu  notificata;  la  risoluzione  era  quindi  incorsa,  e  non  re- 
stava al  giudice  che  dichiarar  risolta  la  locazione.  A  favore 
del  conduttore  si  pretendeva  che  il  proprietario  avesse  ri- 
nunciato alla  risoluzione  accettando  il  pagamento  delle  pigioni. 
La  Corte  risponde  che  le  rinuncie  sono  di  stretta  interpreta- 
zione e  non  si  presumono;  che  (}uando  sono  tacite,  debbono 
risultare  da  fatti  precisi  e  che  non  possano  interpretarsi  altri- 
menti; che  non  si  può  indurre,  nella  specie,  una  rinuncia  dal 
fatto  d'avere  il  locatore  ricevuto  le  pigioni  scadute,  poiché,  in 
ogni  ipotesi,  questi  non  aveva  fatto  che  ricevere  quanto  gli  era 
dovuto.  Ecco  i  veri  principii.  La  Corte  soggiunge  che  il  lo- 
catore aveva  accettato  le  ofTo'te  del  conduttore  con  ogni  ri- 
serva, il  (!he  esclude  l'intenzione  dì  rinunciare  ad  un  diritto  ac- 
quisito (2).  Ma  la  decisione  della  Corte  non  è  fondata    sulla  ri- 


Ci)  Liegi,  26  febbraio  1852  {Pasìerisie,  1852,  2,  232).  Cfr.  Bruxelles,  19  febbraio  1835 
{PaBionsit,  1835,  2,  64). 

'.(2). Liegi,  20  lagKo  1864  {Pasi4fni8ie,  1865^2,  42).  Cfr.    Bnvxelles,  14   ottobre  1820 
{Pa9icri9iff  1820,  p.  210). 
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serva  del  proprietario,  sibboiio  sui  principii  che  $jo vernano 
la  rinuncia. 

374.  Invece  di  dar  seguito  alla  clausola  risolutiva,  il  locatone 
riceve  regolarmente  gli  affitti  dopo  che  la  risoluzione  è  incorsa 
in  forza  del  contratto.  Questa  lunga  tolleranza  prova  che,  nel 
suo  pensiero,  la  clausola  di  risoluzione  non  era  che  comminti- 
toria;  (juindi  si  ritiene  ch'egli  rinunci  al  rigore  del  suo  diritto, 
l'esecuzione  che  ha  dato  alla  locazione  è  un'interpretazione^ 
della  sua  volontà,  e  ne  risulta  che  la  clausola  non  può  più  ri- 
cevere esecuzione.  La  giurisprudenza  delle  Corti  del  Belgio 
si  è  pronunciata  in  questo  senso  in  circostanze  che  davano 
luogo  a  qualche  dubbio. 

Le  clausole  di  risoluzione  sono  sovente  opera  di  colui  che 
stende  Tatto  anziché  delle  parti.  Ciò  che  sembra  dimostrarlo  si  è 
<*he  il  locatore  eseguisce  il  contratto  come  se  non  vi  fosse  patto 
commissorio.  Un  atto  di  locazione  dice  che,  quando  non  sia 
**satt  amente  effettuato  il  pagamento  degli  aOltti  alle  epoche 
<5onvenute,  la  locazione  verrà  a  cessare  e  sarà  sciolta  di  pien 
diritto,  senza  alcuna  formalità  di  procedura,  colla  semplice  sca- 
denza del  termine,  se  i  proprietarii  lo  crederanno  conveniente, 
e  senza  che  sia  necessario  costituire  il  conduttore  in  mora.  Di 
fatto,  il  locatore  non  pensò  mai  a  questa  clausola.  I/afflttuario 
pagava  sempre  dopo  la  scadenza,  senza  che  il  proprietario  fa- 
cesse la  minima  osservazione.  Ma  il  proprietario  venne  a  mo- 
rire, e  i  suoi  eredi  chiesero  lo  scioglimento  della  locazione.  La 
Corte  respinse  la  <lomanda  con  una  sentenza  che  ci  pare  molto 
mal  motivata.  Essa  invoca  la  buona  fede  del  conduttore.  Egli 
doveva  creden»  che  l'erede  avrebbe*  avuto  per  lui  la  stessa  in- 
dulgenza che  il  defunto  gli  aveva  sempre  dimostrata.  Se  il 
nuovo  proprietario  voleva  attenersi  al  rigore  del  suo  diritto, 
<loveva  far  conoscere  le  sue  intenzioni  al  conduttore.  La  Corte 
conchiude  che  sarebbe  contrario  ad  ogni  giustizia  l'applicare  la 
clausola  rigorosamente  (1).  Ecco  un  ottimo  ragionamento, 
secondo  l'equità,  ma  in  diritto?  Perchè  l'erede  sia  obbligato, 
bisogna  che  lo  sia  stato  il  suo  autore.  La  Corte  avrebbe  dunque^ 
dovuto  stabilire  che  la  condizione  risolutiva  non  esisteva  più, 
che  il  defunto  vi  aveva  rinunciato,  per  meglio  dire,  che  non 
era  mai  esistita,  ma  non  era  che  una  clausola  conmiinatoria.  In 
un  caso  perfettamente  analogo,  la  Corte  di  Bruxelles  giudicò 
nello  stesso  senso  appoggiandosi  sempre  sulla  buona  fede  del- 
rafflttuario  e  sulla  lunga  tolleranza  della  locatrice,  che  aveva 
dovuto  indnrre  il  conduttore  a  considerare  la  clausola  di  re- 
scissione come  semplicemente  comminatoria  (2).  Bisognava  dire 
inoltre  che  l'esecuzione  del  contratto  provava  come,  nel  pen- 
siero del  proprietario,  non  vi  era  mai  stata  clausola  di    rigore. 


(1)  Bnixi'Uo.^,  {)  marzo  1853  (/\i-i>rf«i>,  185;^,  *2,  220). 

(2)  Bruxelles,  6  dicembre  1867  (Pasivrisie,  ISB-*,  2,  15«). 
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La  sentenza  venne  cassata  (1),  e  pel  modo  in  cui  è  redatta  po- 
teva difficilmente  sfuj^gire  alla  cassazione.  Ma  facciamo  le  nostre 
riserve  sui  motivi  addotti  dalla  Corte  suprema;  essi  ci  sem- 
brano erronei.  Constatiamo  soltanto  che  la  Corte  non  ha 
decisa  la  questione  che  discutiamo,  ma  l'ha  eliminata  con 
una  eccezione  d'improcedibilità,  decidendo  che  non  si  poteva, 
secondo  l'art.  1743,  opporre  al  terzo  acquirente  una  conven- 
zione non  autentica  o  non  avente  data  certa.  La  Corte  estende 
in  tal  modo  questa  disposizione,  affatto  eccezionale  e  esorbi- 
tante dal  diritto  comune,  per  farne  ima  regola  generale  che 
serve  a  decidere  una  difficoltà  che  il  legislatore  non  ha  certa- 
mente avuto  in  vista.  La  difficoltà  era  questa.  Il  patto .  commis- 
sorio  era  stato  revocato  tacitamente  dal  fatto  del  proprietario 
col  concorso  delKaffittuario  ?  Se  si,  questa  revoca  tacita  cadeva 
sotto  Tapplicazione  dell'art.  1743?  Basta  porre  (jnest' ultima  que- 
stione per  risolverla. 

La  Corte  di  Liegi,  alla  quale  la  causa  fu  rinviata,  si  ò  pro- 
nunciata in  favore  della  decisione  ammessa  dalla  Corte  suprema, 
ma  i  considerandi  lasciano  intatta  la  questione  di  diritto  che 
noi  esaminiamo  (2).  Essa  si  limita  a  dire  che  l'indulgenza  del 
proprietario  non  implica  necessariamente  una  rinuncia  al  bene- 
ficio della  clausola  risolutiva,  il  che  ^  evidente.  Le  rinuncie  sono, 
inftitti,  una  questione  di  volontà  e  dipendono,  per  conseguenza, 
dai  fatti  e  dalle  circostanze  della  causa. 

La  stessa  questione  si  è  presentata  davanti  la  Corte  di  Gand. 
Era  detto  nell'atto  che,  ove  la  pigione  non  tosse  esattamente^ 
pagata  il  giorno  della  scadenza,  la  locazione  cesserebbe  di  pien 
diritto  e  sarebbe  risolta  se  il  locatore  lo  credesse  conveniente. 
Una  semplice  intimazione  doveva  bastare  per  effettuare  lo  scio- 
glimento. Il  contratto  soggiungeva  che  questa  stipulazione  era 
di  rigore  e  non  avrebbe  potuto  essere  considerata  come  una 
clausola  comminatoHa.  La  Corte  dice  benissimo  che,  malgraxlo 
i  termini  formali  della  clausola,  essa  t"»  subordinata  alla  volontà 
del  locatore,  che  questi  vi  può  rinunciare,  e  che,  se  la  ri- 
nuncia è  provajta,  deve  necessariamente  modificare  il  rigore 
della  prima  convenzione.  Infatti,  il  giudice  deve  ricercare,  ap- 
plicando le  convenzioni,  quale  sia  stata  la  comune  intenzione 
delle  parti,  e,  in  questa  riserva,  deve  tener  conto  degli  atti  che 
hanno  preceduto,  accompagnato  e  seguito  il  contratto.  Ora,  era, 
certo  che  il  locatore,  avuto  riguardo  ai  miglioramenti  che  l'af- 
fittuario aveva  fatto  ai  beni  locati,  aveva  formalmente  rinun- 
ciato a  valersi  della  clausola  rescissoria,  e,  di  fatto,  aveva 
sempre  concesse  lunghe  dilazioni  all'affittuario.  La  figlia  erede  co- 
minciò col  rispettare  la  volontà  del  padre,  poi  pretese  di  esi- 
gere la    stretta    esecuzione    della    clausola.    La  Corte   qualifica 


(1)  CasHazione,  18  agosto  1868  {PancrMie,  1872,.  1,  472). 

(2)  Liegi,  5  maggio  1869  (/ViaicrMie,  1870,  2,  91). 
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questa  condotta  con  una  giusta  severità,  «  Sarebbe  sovrana- 
mente inìquo,  dice  la  sentenza,  quanto  contrario  alla  legge  delle 
parti,  lasciare  al  capriccio  o  al  malvolere  del  locatore  la  facolt.^ 
di  sorprendere  inopinatamente  la  buona  fede  dei  conduttori,  va- 
lendosi del  rigore  del  contratto,  senza  tener  conto  delle  conven-^ 
zioni  egualmente  obbligatorie  che  Thanno  di  poi  modificato  ». 
L*i  Corte  doveva  fermarsi  qui  e  conchiuderne  che  la  clausola  di 
rescissione,  essendo  stata  modificata  da  un  concorso  di  consenso, 
non  esisteva  più  tal  quale  era  stata  primitivamente  stipulata. 
Invece  la  sentenza  aggiunge  considerazioni  di  buona  fede  e  di 
equità,  eccellenti,  ma  che  indeboliscono  l'argomentazione  giurì- 
dica. E'  verissimo  che  tutte  le  convenzioni,  e  specialmente  il 
contralto  di  locazione,  devono  essere  eseguite  in  buona  fede, 
ma,  nella  specie,  non  vi  era  clausola  di  rescissione.  La  Corte 
dice  tuttavia  che,  se  l'erede  del  locatore  voleva  ritornare  sulla 
rinuncia  del  suo  autore,  per  invocare  in  seguito  la  stretta  ese- 
cuzione del  contratto,  l'equità  e  la  giustìzia  esigevano  ch'esee 
dichiarasse  all'affittuario  che  tali  erano  le  sue  intenzioni  (1),  Noi 
diciamo  di  più.  Essa  non  aveva  il  diritto  di  ritornare  sopra  una 
rinuncia  che  aveva  modificato  la  prima  clausola.  La  nuova  con- 
venzione Sformava  la  legge  delle  parti,  e,  naturalmente,  obbli- 
gava l'erede  del  locatore. 


rj' 


§  HI.  —  Coìisegiteììzr  della  risoluzione. 

375.  La  condizione  risolutiva,  espressa  o  tacita,  produce  la 
revoca  del  contratto,  e  rimette  le  cose  nel  medesimo  stato  come 
se  il  contratto  non  avesse  mai  avuto  luogo  (art,  183).  Questo 
principio  non  si  applica  alla  locazione  che  per  l'avvenire.  Quanta  ► 
al  tempo  trascorso  durante  il  quale  il  conduttore  ha  avuto  il 
godimento  va  da  so  che  il  contratto  produce  i  suoi  effetti. 
E',  un  fatto  compiuto  che  la  risoluzione  non  potrebbe  annullare 
e  ne  risultano  .diritti  acquisiti  che  non  dipende  dalla  volontà 
delle  parti  di  sciogliere. 

376.  Il  conduttore  deve  pagare  le  pigioni  scadute  al  momento 
della'  risoluzione  senza  che  si  abbia  a  distinguere  se  la  loca- 
zione è  stata  risolta  per  colpa  del  locatore  o  per  quella  del 
conduttore.  Qual'è  il  momento  preciso  in  cui  le  pigioni  cessano 
di  decorrere  ?  Quello  dello  scioglimento  della  locazione.  In  di- 
ritto, per  conseguenza,  le  pigioni  cessano  d'essere  dovute,  nel 
caso  di  condizione  risolutiva  tacita,  dal  giorno  della  sentenza, 
poiché  è  il  giudice  che  pronuncia  la  risoluzione  e  nel  caso  di 
condizione  risolutiva  espressa  dal  giorno  in  cui  il  locatore  ha 
dichiarato  la  sua  volontà  con  una  citazione,   un'intimazione    od 


(t)  Gaiid,  19  jrennaio  1871  {Panicrinie,  1871,  2,  194). 
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altro  atto  qualunque.  Diciamo  che  avviene  cosi  in  diritto,  perchè, 
di  fatto,  accade  sovente  che  il  godimento  del  conduttore  con- 
tinui dopo  che  la  risoluzione  è  incorsa  o  pronunciata.  Egli  deve 
naturalmente  un'  indennità  per  questo  titolo.  Tale  indennità 
non  si  confonde  colle  pigioni,  perchè  non  vi  ha  più  locazione, 
0  quindi  è  il  giudice  che  la  fìssa,  tenendo  conto  del  danno  che 
il  locatore  ha  subito  per  l'indebito  possesso  del  conduttore.  Ri- 
mandiamo a  quanto  si  è  detto  sul  godimento  indebito  che  segue 
il  congedo  (n.  341). 

377.  Se  le  pigioni  sono  state  pagate  anticipatamente,  il 
locatore  deve  restituire  quelle  dovute  soltanto  pel  godi- 
mento futuro,  che  il  conduttore  non  ha  più  in  conseguenza 
della  risoluzione.  Non  giungiamo  a  comprendere  come  ciò  sia 
stato  contestato  davanti  alla  Cassazione.  La  Corte  richiama  il  prin- 
cipio elementare  che  regge  la  locazione,  cioè  che  il  prezzo  della 
locazione  non  è  dovuto  al  locatore  che  in  ragione  del  godimento 
<lella  cosa  lo^vita,  e  quindi,  in  caso  di  risoluzione,  egli  non  vi 
ha  diritto  che  nella  misura  del  godimento  del  conduttore,  e  con- 
seguentemente pel  tempo  anteriore  alla  rescissione.  II  paga- 
mento parziale  delle  pigioni  fatto  anticipatamente  non  intacca 
menomamente  questo  principio,  e  non  potrebbe  attribuire  defi- 
nitivamente al  locatore  la  pigione  che  questi  non  ha  ricevuto 
<-he  sotto  condizione  che  l'inquilino  fosse  mantenuto  in  godi- 
mento pel  tempo  relativo.  La  Corte  soggiunge  che  dev'essere 
I)articolarmente  cosi  quando,  come  nella  specie,  il  contratto  è 
risr)lto  per  colpa  del  locatore  (1).  Questa  considerazione  è 
ili  troppo.  Si  potrebbe  indurne  che  il  principio  non  è  applica- 
bile quando  hi  lociizione  sia  risolta  per  colpa  del  conduttore;  e 
tale  non  è  cortamente*  il  pensiero  della  Corte.  La  colpa  del  con- 
iluttoiM^  dà  luogo  a  danni  ed  interessi,  ma  non  lo  obbliga  a  pa- 
gare pigioni  per  un  godimento  che  non  ha,  e  per  una  locazione 
che  non  esiste  più. 

378.  Il  principio  si  applica  anche  alla  (faparra.  Ciò.  che  il 
conduttore  paga  a  questo  titolo  al  principio  della  locazione  è  in 
realtà  una  parte  do]  prezzo  che  sborsa  anticipatamente.  Quando 
la  locazione  è  risolta,  il  locatore  non  può  tenere  la  caparra  sti- 
pulata in  vista  d'un  godimento  completo  per  tutta  la  durata  della 
locazione,  poiché  riscuoterebbe  il  prezzo  di  un  godimento  che  non 
procura  al  conduttore,  e  per  conseguenza  deve  restituire  una 
parte  della  caparra  proporzionata  al  godimento  che  il  condut- 
tore non  ha  più  (2). 

379.  La  parte  la  quale  domanda  e  ottiene  lo  scioglimento 
della  locazione  ha  diritto  ai  danni  ed  interessi.  È  questo  il  diritto 
comune  (art.  1184),  e  anche  i  danni  ed  interessi  sono  regolati  se- 
condo i  principii  generali  che  il  codice  stabilisce  al  titolo  delle 


(1)  Rigetto,  19  gennaio  1S63  (Daixoz.  1S63,  1,  1?4S  . 

(2)  Donai,  7  ncn'tMiibre  1815  (Palloz,  1S44>,  4,  357). 
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Obbligazioni.  L'art.  1760  contiene  un'applicazione  di  questo  prin- 
<'ipio:  «In  caso  di  scioglimento  per  colpa  dell'inquilino,  quésti 
(>  obbligato  a  pagare  la  pigione  pel  tempo  necessario  ad  una 
nuova  locazione,  senza  pregiudizio  dei  danni  ed  interessi  che 
l'ossero  risultati  dall'abuso  della  cosa  locata».  Questa  disposi- 
zione fa  parte  della  sezione  II,  che  tratta  delle  regole  partico- . 
lari  alle  locazioni  delle  cose.  La  classificazione  è  inesatta.  Non  vi 
ha  dubbio  che  l'affittuario,  in  caso  d'abuso,  è  tenuto  ai  danni  ed  in- 
teressi quanto  l'inquilino,  e  se  è  pronunciato  lo  scioglimento 
biella  locazione,  deve  indennizzare  il  locatore  della  perdita  chf^ 
questi  subisce.  Ora,  egli  perde  gli  affitti  come  perde  le  pigioni 
pel  tempo  necessario  ad  una  nuova  locazione,  e  il  conduttore  è 
tenuto  a  indennizzarlo  di  questa  perdita. 

In  che  consiste  l'indennità?  La  legge  non  dice  che  il  condut- 
tore deve  pagare  il  prezzo  della  locazione  Ano  a  che  la  cosa 
sia  riaffittata,  ma  limita  l'obbligazione  al  tempo  necessario 
per  una  nuova  locazione.  Andare  oltre  sarebbe  stato  come 
mettere  il  conduttore  alla  mercè  del  malvolere  o  della  ne- 
gligenza del  locatore.  Questi  non  ha  alcun  interesse  a  riaf- 
llttare  finché  riscuote  il  prezzo.  Per  vendicarsi  del  condut- 
tore contro  il  quale  ha  dovuto  chiedere  lo  scioglimento  della  loca- 
•/ione,  egli  potrebbe  lasciare  i  beni  disoccupati  anche  più  anni. 
La  legge  ha  dunque  dovuto  fissare  un  termine  entro  il  quale  il  lo- 
catore può  trovare  un  inquilino.  È  il  tempo  necessario  ad  una  nuova 
locazione,  indicazione  questa,  però,  troppo  elastica.  Bisogna  che  il 
giudice  determini  il  tempo  secondo  le  circostanze.  Non  sarà  neces- 
sariamente il  termine  che  gli  usi  accordanho  per  il  congedo,  seb- 
l)ene  anche  questo  termine  abbia  per  oggetto  di  permettere  al  loca 
tore  una  nuova  locazione.  La  legge  non  limita  il  tempo  al  ter- 
mine del  congedo,  ed  a  ragione,  perchè  può  accadere  che 
esso  non  basti,  se  la  rescissione  della  locazione  ha  avuto 
luogo  in  un  momento  ubì  quale  abitualmente  le  locazioni  non  si 
rinnovano.  Era  forza  dunque  rimettersi  all'apprezzamento  del 
giudice  (1).  Se  vi  sono  usi  locali  su  questo  punto,  il  giudice  li 
consulterà.  Essi  sono  la  miglior  guida  in  una  materia  che  è 
tutta  di  fatto  (2). 

La  giurisprudenza  si  attiene  al  termine  fissato  d^U  usi  lo- 
cali per  i  congedi.  Sono  decisioni  di  fatto,  e  a  questo  titolo  lu 
Corte  di  cassazione  li  conferma.  Fu  sostenuto  che  il  tempo 
necessario  ad  una  nuova  locazione  comprendeva  rinteix>  periodo 
durante  il  quale  il  proprietario  non  aveva  trovato  un  nuovo  affitto. 
Ecco  una  questione  di  diritto,  poiché  si  tratta  di  interpretare  la 
legge,  ma,  per  interpretarla,  basta  leggerla.  La  Corte  suprema  ha 
respinto    la  erronea  interpretazione  che  il  ricorso  dava  all'arti- 


(1)  DuvERGiKR,  t.    IT,  p.  90,    nn.  78-80.  Colmkt    db   Sakterre,  t.   VII,  p.  315, 
11.209  bi8,  Cfr.  Dcranton,  t.  XVII,  p.  417,  n.  172. 
(2;  AuBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  504,  nota  15,  $  370. 

Laurent.  —  PHnc.  di. dir.  civ.  —  Voh  XXV.  —  21. 
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colo  1760(1),  ma  dal  fatto  che  la  Corte  ha  confermato  la  sen- 
tenza di  Parigi  non  si  deve  conchiudere  che  il  tempo  neces- 
sario ad  una  nuova  locazione  si  confonda  necessariamente  col 
termine  del  congedo.  La  Corte  di  Bruxelles  ha  esattamente  inter- 
pretato la  legge  giudicando  che  il  termine  di  tre  mesi  usato  pel 
congedo  è  in  generale  sufficiente  per  fare  una  nuova  locazione,  ma 
ha  soggiunto  che  la  natura  e  la  situazione  dell'immobile,  come 
pure  la  stagione  favorevole  non  esigevano  un  termine  piti 
lungo  (2).  Come  dice  la  Corte  di  Bordeaux,  la  natura  della  cosa 
locata  e  le  circostanze  del  caso  devono  servire  a  determinare  la  du- 
rata del  tempo  necessario  ad  una  nuova  locazione.  Nella  specie» 
la  Corte  l'ha  fissata  al  trimestre  in  corso  ed  al  seguente  (3). 

380.  Di  regola  è  il  conduttore  che  paga  le  spese  dell'atto  e 
le  altre  accessorie,  che  possono  essere  considerevoli  se  la 
locazione  fu  registrata  e  se  i  beni  sono  di  molto  valore.  Quando 
il  contratto  è  sciolto  per  colpa  del  locatore,  è  giusto  che  questi 
restituisca  al  conduttore  una  parte  delle  spese,  in  proporzione 
del  periodo  che  trascorrerà  dalla  rescissione  della  locazione  sino 
al  suo  termine  (4). 


Art.  5.  —  Della  cessazione  della  locazione 

PER  FATTO  DEL  LOCATORE. 

§  1.  —  Erizion(\  AnììuUamento.  Risoluzione.   Espropriazione^ 

N.  1.  —  Prìuoipio. 

381 .  La  locazione  è  consentita  da  un  semplice  possessore  senza 
titolo.  Il  proprietario  che  rivendica  la  cosa  locata  è  vincolato 
dalla  locazione  ?  No,  poiché  il  possessore  non  aveva  alcuna  veste 
per  consentirla.  Sarebbe  lo  stesso  se  il  possessore  avesse  un 
titolo,  ma  proveniente  da  chi  non  è  proprietario.  Anche  in  questo 
caso  il  possessore  è  senza  titolo,  perchè  chi  non  ha  la  proprietfi 
della  cosa  non  ha  diritto  di  affittarla,  e  non  può  trasmettere 
al  suo  avente  causa  diritti  che  egli  non  aveva.  Rimandiamo  a 
quanto  si  è  detto  più  sopra  (n.  43  e  seg.).  Il  vero  proprietario 
può  dunque  espellere  il  conduttore  siccome  colui  che  occupa  i 
luoghi  senza  alcun  titolo. 

382.  Il  locatore  aveva  la  proprietà  della  cosa  locata,  ma  il 
suo  diritto  era  soggetto  ad  annullamento  o  a  rescissione.  Se  il 
suo  diritto  viene  annullato  o  rescisso,  il  locatore  è  considerato  come 
non  sia  mai  stato  proprietario:  egli  non   ebbe  quindi  il  diritto 


(1)  Rigetto,  L'  luglio  1851  (Dalloz,  1851,  1,  249). 

(2)  Bruxelles,  2  loglio  1849  {Paèieriaìe,  1850,  2,  15). 

(3)  Bordeaux,  19  maggio  1849  (Dalloz,  1J^50,  2,  15). 

(4)  Rigetto,  19  gennaio  1863  (Dalloz,  1863,  1,  248). 
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di  affittare  la  cosa,  e  perciò  il  conduttore  l'occupa  senza  titolo, 
perchè  il  suo  diritto  cade  con  quello  del  suo  autore.  Noi  ab- 
biamo stabilito  il  principio  trattando  della  capacità  richiesta  p(?r 
consentire  una  locazione.  La  conseguenza  è  che  il  proprietario 
può  espellere  il  conduttore. 

383.  La  risoluzione  dei  contratti  produce  lo  stesso  effetto  del- 
rannullamento.  Quando  un'obbligazione  viene  risolta,  le  cose  sono 
rimesse  nel  medesimo  stato  come  se  l'obbligazione  non  avesse 
mai  avuto  luogo  (art.  1183).  Ciò  vuol  dire  che  il  proprietario 
il  cui  diritto  è  risolto  non  ha  mai  avuto  alcun  diritto  sulla  cosa: 
egli  non  ebbe  quindi  mai  il  potere  di  affittarla,  e  pertanto  bisogna 
applicare  alla  locazione  la  regola  che  i  diritti  concessi  sono|  ri 
solti  quando  è  risolto  il  diritto  del  concedente,  salvo  nei  casi 
in  cui  la  legge  vi  deroga.  Gli  è  lo  stesso  della  revoca,  quando 
segue  con  effetto  retroattivo.  La  revoca  è  una  vera  risolu- 
zione, e  per  conseguenza  la  revocazione  dei  diritti  del  conce- 
dente fa  cadere  i  diritti  da  lui  concessi  compresavi  la  locazione; 
salvo  le  eccezioni.  Noi  non  facciamo  che  ricordare  i  principii 
che  abbiamo  esposti  al  titolo  delle  Obbligazioni  (voi.  XV II» 
n.  83). 

La  dottrina  e  la  giurisprudenza  sono  contrarie  (1).  Citeremo 
una  sentenza  della  Corte  di  Bruxelles  la  quale  ha  deciso,  con- 
formemente all'opinione  generale,  che  la  locazione  consentita  dal 
proprietario,  il  cui  diritto  è  risolto,  sussiste  tuttavia.  Nella  specie, 
il  compratore  aveva  consentito  una  locazione,  la  vendita  fu  risolta 
per  mancanza  di  pagamento  del  prezzo,  e  quindi  bisognava  ap- 
plicare l'art.  1183,  il  quale  dice  in  termini  categorici  che  la  ri- 
soluzione annulla  il  contratto  come  se  non  avesse  mai  avuto 
luogo.  Singolare  a  dirsi,  la  Corte  invoca  questo  stesso  articolo 
per  indurne  che  tutti  gli  atti  di  pura  amministrazione  sono 
mantenuti.  Essa  si  fonda  sulle  parole:  «  La  condizione  ri 
solutiva  non  sospende  l'esecuzione  dell'obbligazione  ».  Se  questa 
disposizione  mantiene  le  locazioni,  mantiene  anche  gli  altri  diritti 
stabiliti  sulla  cosa,  perchè  la  legge  non  distingue,  esprimendosi  in 
termini  assoluti.  Cosi  inteso,  il  secondo  alinea  dell'art.  1183  direbbe 
il  contrario  di  ciò  che  dispone  il  primo.  A  dire  il  vero,  il  secondo 
alinea  non  ha  nulla  di  comune  colla  nostra  questione,  ma  sta- 
bilisce soltanto  la  differenza  che  intercede  fra  la  condizione  risolu- 
tiva e  la  condizione  sospensiva.  La  vendita  fatta  sotto  condi- 
zione risolutiva  è  una  vendita  pura  e  semplice.  Ecco  tutto  ciò 
che  dice  il  secondo  alinea  dell'art.  1183.  Ma  la  risoluzione  della 
vendita  è  condizionale,  e  quando  la  condizione  si  vorilica,  quale 
ne  sarà  l'effetto  ?  Lo  dice  il  primo  alinea.  Le  cose  sono  rimesso 
nel  medesimo  stato  come  se  la  vendita  non  avesse  avuto  luogo, 
e  quindi  tutto  ciò  che  ha  fatto  il  proprietario  sotto  condizione 
risolutiva  è  cancellato.  Ecco  la  regola.  L'art.  1673  vi  fa  eccezione 


(1)  AuBRY  0  Rau,  t.  IV,  p.  497,  nota  14,  $  369. 
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nel  caso  del  patto  di  riscatto,  ma  l'eccezione,  anziché  distrug- 
gere la  regola,  la  suppone  e  la  conferma  (1).  Tali  sono,  a  nostro 
avviso,  i  veri  principii. 

384,  Secondo  la  nostra  opinione,  bisogna  applicare  lo  stesso 
principio  alle  locazioni  consentite  da  un  aggiudicatario  i  cui  di- 
ritti sono  risolti  per  effetto  d'una  rivendita  non  avendo  Tag- 
giudicatario  soddisfatto  agli  obblighi  suoi.  La  giurisprudenza  si 
è  pronunciata  pel  mantenimento  delle  locazioni  (2),  anche 
quando  il  solo  conduttore  fosse  in  buona  fede.  Si  dice  che  l'ag- 
giudicatario spossessato  ha  il  diritto  ed  anche  il  dovere  di  fare, 
jielY  interesse  dell'immobile  di  cui  ha  il  possesso,  tutti  gli  atti 
d'amministrazione  necessarii.  Il  legislatore  potrebbe  esprimersi 
cosi,  ma  l'interprete?  Ponendo  la  questione  sul  terreno  dell'in- 
teresse, si  abbandonano  i  principii  e  vengono  lasciati  all'apprez- 
zamento arbitrario  del  giudice.  E'  quello  che  accade  per  le 
locazioni  fatte  dall'aggiudicatario.  Una  Corte  ha  dichiarato  la 
locazione  nulla,  siccome  quella  ohe,  per  le  circostanze  della 
causa,  intaccava  la  proprietà  (3).  Che  cosa  divengono  i  prin- 
cipii e  che  diviene  la  nostra  scienza  se  i  tribunali  possono  tutto 
decidere  secondo  le  circostaìize  della  causa? 

385.  Quando  la  cosa  locata  viene  espropriata  per  causa  di  pub- 
blica utilità,  la  locazione  consentita  dal  proprietario  espro- 
priato cade  di  pien  diritto  per  effetto  della  sentenza  che  mette 
il  fondo  locato  a  disposizione  dello  Stato,  ma  il  conduttore  ha 
diritto  ad  una  indennità,  che  è  regolata  conformemente  alle  leggi 
speciali  sulla  materia,  alle  quali  rimandiamo  (4). 


N.  2.  —  CoDsegaeDze  del  principio. 

386.  Quando  la  locazione  viene  a  cadere  in  forza  d'una  sen- 
tenza che  annulla  i  diritti  del  locatore,  i  diritti  ed  obblighi  delle 
parti  cessano  a  partire  da  questa  sentenza.  Si  presenta  .  una 
difficoltà  per  la  sublocazione  consentita  dal  conduttore.  Cade 
essa  col  diritto  del  sublocatore?  Secondo  la  nostra  opinione, 
l'affermativa  non  è  dubbia.  Il  conduttore  che  subaffitta  usa  d'un 
diritto  che  gli  dà  la  sua  locazione,  ma  non  può  trasmettere  al  subinqui- 
lino se  non  i  diritti  che  égli  stesso  possiede,  e  quindi  bisogna  appli- 
cargli la  regola  generale  che  governa  gli  atti  consentiti  dal  pro- 
prietario il  cui  diritto  viene  ad  essere  annullato.  Secondo  l'opi- 
nione che  mantiene  le  locazioni    consentite    da    un  proprietario 


(1)  BruxeUes,  25  febbraio  1843  (Pasicnaie,  1845,  2,  198). 

(2)  DuvEROiER,  t.  I,  p.  84,  n.  85.  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  4d8,  nota  14,  $  369. 
Parigi,  11  maggio  1839  (Dalloz,  v.  Lowige,  u.  67). 

(3)  Orléans,  10  gennaio  1860  (Daxloz,  1860,  5,  374). 

(4)  Vedi  la  legislazione  francese  in  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  495,  note  6-8,  $  369. 
Sul  diritto  belga,  vedi  Dkl  Marmol,  J)elV espropriazione  per  carna  di  pubblica  uti- 
lità^ p.  240,  nn.  198  e  199. 
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sotto  condizione  risolutiva,  si  dovrebbe  ammettere  anche  che  la 
sublocazione  sussiste,  malgrado  la  risoluzione  dei  diritti  del 
sub-locatore.  Duvergier  accoglie  questa  conseguenza,  ma  il  suo  pa- 
rere è  rimasto  isolato  (1).  La  dottrina  e  la  giurisprudenza  dichia- 
rano la  sublocazione  risolta  colla  risoluzione  della  locazione  princi- 
pale, specialmente  quando  la  risoluzione  è  pronunciata  per  man- 
canza di  pagamento  delle  pigioni  e  degli  affltti.  Pare  a  noi  che  la 
contraddizione  sia  evidente.  Gli  autori  e  le  sentenze  dicono  che 
non  possiamo  trasmettere  ad  altri  maggiori  diritti  di  quelli 
che  noi  stessi  abbiamo  (2).  È  verissimo;  ma  perchè  non  si  ap- 
plica lo  stesso  principio  alla  risoluzione  della  proprietà?  Può 
concepirsi  che  colui  il  quale  non  ha  mai  avuto  alcun  diritto 
sopra  una  cosa  abbia  potuto  affittarla?  Egli  trasmette  dunqu(> 
al  conduttore  diritti  ch'egli  stesso  non  ha!  Ecco  un'anomalia  che 
il  solo  legislatore  potrebbe  consacrare. 

387.  Il  proprietario  che  rientra  nel  suo  diritto  di  proprietà  per 
effetto  dell'evizione  del  locatore  espelle  il  conduttore.  Quali  saranno 
i  diritti  di  costui,  se  ha  fatto  opere  che  hanno  procurato  un  mag- 
gior valore  al  fondo?  Il  conduttore  possiede  pel  locatore.  Il 
suo  possesso,  in  caso  d'evizione,  sarà  dunque  quello  d'un  pos- 
sessore di  buona  o  di  mala  fede,  e,  per  conseguenza,  bisognerà 
applicare  la  distinzione  che  fa  l'art.  555,  se  il  locatore  è  un 
terzo  possessore.  Se  il  locatore  occupava  il  fondo  in  forza  d'un 
contratto  che  viene  annullato  da  un'azione  di  nullità  o  di  rescis- 
sione, non  è  nella  condizione  prevista  dall'art.  555:  i  suoi  di- 
ritti e  le  sue  obbligazioni  saranno  retti  dai  rapporti  che  il  con- 
tratto stabilisce  fra  le  parti  contraenti.  Richiamiamo  principii 
che  abbiamo  esposti  ed  applicati  più  volte  (v.  VI,  nn.  241 
e  242).  Essi  devono  essere  estesi  al  conduttore  il  quale  non 
è  che  l'avente  causa  del  suo  locatore.  Egli  non  è  mai  un  pos- 
sessore, nel  senso  dell'art.  555,  perchè  non  possiede  come  pro- 
prietario, e  quindi,  per  determinare  i  suoi  rapporti  col  proprie- 
tario, bisogna  vedere  quali  sono  le  relazioni  del  suo  locatore  col 
proprietario  che  agisce  contro  di  lui. 

La  questione  si  è  presentata  davanti  la  Corte  di  Bruxelles 
nel  caso  seguente.  Alcuni  beni  appartenenti  all'ufficio  di  bene- 
ficenza di  Tournai  sono  affittati  dal  possessore,  che  se  ne  dice 
proprietario.  Gli  opiflzii  rivendicano  i  beni  ed  espellono  il  con- 
duttore. Questi  aveva  fatto  piantagioni  e  riparazioni  che,  se- 
condo il  suo  contratto,  dovevano  essergli  bonificate.  La  sua 
buona  fede  era  incontestabile.  Dovevasi  trattarlo  come  posses- 
sore di  buona  fede  applicando  l'art.  555  ?  La  Corte  ha  risolto  la 
difficoltà  secondo  i  principii  dell'equità,  senza  citare  alcun  testo 


(1)  Duvergier,  t  I,  p.  555,  n.  539.  In   senso   contrario,  Aitbry   e    Kau,  t.  IV, 
p.  498  e  nota  15,  $  369,  e  le  autorità  che  citano. 

(2)  Vedi  le  sentenze  nel  Repertorio  di  Dalloz,  nn.  444  e  445,  v.  Louage.  Bisogiia 
aggiungere  Brazelles,  11  gennaio  1865  {Pa9icri$ie,  1866,  2,  247). 
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di  legge.  È  certo  che  Taflìttuario  non  poteva  invocare  l'art.  555, 
perchè  egli  non  è  possessore.  L'evizione  non  colpiva  lui,  ma 
il  locatore,  il  quale  era  possessore  senza  titolo  e  senza  buona 
fède.  Ciò  determinava  la  posizione  dell'ufficio  di  beneficenza 
rivendicante.  Quanto  ai  diritti  che  il  conduttore  derivava  dal  suo 
contratto,  egli  non  poteva  farli  valere  che  contro  il  locatore.  Ma 
la  Corte  non  procede  cosi.  L'equità,  essa  dice,  non  permette  che 
il  proprietario  s'arricchisca  a  spese  del  conduttore.  Egli  deve 
dunque  indennizzarlo  delle  spese  utili  e  necessarie  ch'era  auto- 
rizzato a  fare  in  virtù  del  suo  contratto,  e  quindi  deve  rimbor- 
sargli il  maggior  valore  risultante  dalle  piantagioni  e  costru- 
zioni, a  meno  che  il  conduttore  non  preferisca  togliere  le  piante 
e  i  materiali,  rimettendo  i  luoghi  nel  loro  antico  stato.  Inoltre, 
la  Corte  riconosce  nel  conduttore  il  diritto  di  ritenzione,  come 
garanzia  naturale  del  suo  diritto  ad  una  indennità  per  i  lavori 
da  lui  fatti  (1).  È  inutile  discutere  questa  sentenssa,  evidente- 
mente dettata  dall'equità,  ma  domanderemo  alla  Corte  con  qual 
diritto  essa  giudica  secondo  equità,  quando  è  vincolata  dalla 
legge  e  dai  principii  che  ne  derivano. 


§  II.  —  DelV espulsione  del  conduttore, 

N.  1.  —  Principio. 

388.  Per  principio,  il  conduttore  ha  un  semplice  diritto  di 
credito,  che  può  far  valere  contro  il  locatore,  ma  che  non  può 
opporre  ai  terzi.  Quando  dunque  il  locatore  allena  il  fondo  lo- 
cato, l'acquirente  ha  diritto  d'espellere  il  conduttore.  Tale  era 
il  principio  del  diritto  romano  che  si  seguiva  anche  nell'antica 
giurisprudenza.  Loisel  ne  aveva  fatto  uno  dei  suoi  proverbi  : 
Vendita  o  compera  sono  superiori  alla  ieeazione  {vmdage  ou 
achat  passe  louage).  Abbiamo  detto  più  sopra  che  il  codice  ci- 
vile deroga  all'antico  diritto  e  quale  è  la  portata  di  questa  de- 
roga in  quanto  riguarda  la  natura  del  diritto  di  locazione.  Pel 
momento,  dobbiamo  esporre  in  che  consiste  l'innovazione,  e 
quali  sono  i  diritti  dell'acquirente  contro  l'inquilino  o  l'aflflt- 
tjuario. 

L'art.  1743  è  cosi  concepito  :  «  Se  il  locatore  vende  la  cosa 
locata,  il  compratore  non  può  espellere  l'affittuario  o  l'inquilino 
il  quale  abbia  una  scrittura  di  locazione  autentica  o  di  data 
certa  ».  Ne  consegue  che  il  compratore  non  è  sempre  tenuto 
a  rispettare  la  locazione.  Egli  non  vi  è  obbligato  che  nel  caso 
in  cui  la  locazione  ha  data  certa,  ed  ha  data  certa  quando  è 
fatta  per  atto  autentico,  o  per  scrittura  privata  registrata, 
ovvero  la  data  è  divenuta  certa  per  una  delle  circostanze    pre- 


(1)  BraxeUes,  7  gennaio  1824  (/'rt»icrw«%  1824,  p.  7). 
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viste  dall'art.  1328,  al  quale  rimandiamo.  Se  la  locazione  non 
ha  data  certa,  il  compratore  può  espellere  il  conduttore.  Per 
tjual  ragione  ?  E  Fapplicazione  dei  principii  generali  che  reg- 
gono la  forza  probativa  degli  atti  per  scrittura  privata.  Per  sé 
«tessi  questi  atti  non  hanno  data  certa  contro  i  terzi,  anche 
quando  la  scrittura  fosse  riconosciuta  o  verificata  giudizial- 
mente. Una  locazione  per  scrittura  privata  non  offre  dunque 
alcuna  garanzia  quanto  alla  data  nella  quale  è  stata  stipulata, 
né,  per  conseguenza,  quanto  alla  sua  durata,  e  quindi  il  con- 
duttore non  può  invocarla  contro  i  terzi.  Invano  egli  direbbe 
che  il  fatto  del  suo  possesso  prova  che  vi  ha  una  locazione.  Il 
compratore  gli  risponderebbe  che  nulla  garantisce  che  questa 
locazione  non  debba  cessare  immediatamente.  È  dunque  una  lo- 
cazione che  non  ha  alcun  valore  a  suo  riguardo,  ed  è  conside- 
rata come  se  non  eastcoee  (I). 

3B9.  Si  deve  conchiudere  da  ciò  che  il  compratore  può  espel- 
lere il  conduttore  senza  avvertirlo  con  un  congedo?  La  que- 
stione é  controversa  e  vi  ha  qualche  dubbio.  Stando  al  rigore  dei 
principii,  si  deve  decidere,  ne  sembra,  che  il  compratore  non  è  te- 
nuto a  notificare  un  congedo  al  conduttore.  Il  congedo  suppone 
resistenza  d'un  contratto,  al  quale  una  delle  parti  mette  fine 
avvertendo  l'altra  della  sua  intenzione.  Bisogna  dunque  che  vi 
sia  un  vincolo  giuridico  fra  colui  che  dà  il  congedo  e  colui  al 
quale  esso  è  notificato.  Ora,  fra  il  compratore  e  il  conduttore 
non  vi  ha  alcun  vincolo.  Il  compratore  trova  i  luoghi  occupati 
da  un  detentore  che,  a  suo  riguardo,  non  ha  alcun  diritto.  Egli 
ha  il  diritto  assoluto  di  farlo  sloggiare.  Ecco  il  rigore  dei 
l>rincipii.  Si  obbietta  che  il  fatto  del  possesso  prova  che  esiste 
una  locazione  d'una  durata  qualsiasi^  tosse  pni«  una  loca- 
zrone  sema  scrittura,  vale  a  f^r^  "^^  i--..'-.  -o  ^dla  quale  il  lo 
catore  può  metta-  fin*^  ^  — ^ 

il  comi^ 


. - .X v.*.iuue  aequità. Tale  è  il  mo- 
^  c.à*i^^a>ci  jeottiier.  Nell'antico  diritto,  il  compratore    po- 

teva espellere  il  conduttore  quando  non  gli  era  stato  addossato 
l'onere  di  mantenere  la  locazione,  e  quindi  era  nella  condizione 
in  cui  si  trova  oggi  il  compratore  quando  il  conduttore  possiede  un 
contratto  avente  data  certa.  Poteva  egli  espellere  il  conduttore 
immediatamente  ?  No,  dice  Poihier,  deve  lasciargli  il  godimento 


(1)  CoLMST  DE  Sahterbb,  t  VII,  p.  379,  n.  189  òm  IV. 

(2)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  117,  D.  145.  DuvKRGiRR,  t.  I,  p.  566,  n.  548.  CoLMvr 
DR  Santbrre,  t.  VII,  p.  283,  n.  196  hi$  III. 
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per  Tanno  in  corso.  Egli  stesso  ammette  che  quest'obbligo  è 
contrario  ai  principii  del  diritto,  non  essendo  il  compratore  ob- 
bligato a  nulla  verso  il  conduttore;  ma,  osserva,  vi  sono  ob- 
bligazioni che  si  formano  per  la  sola  equità  naturale,  in  forza 
della  carità  che  gli  uomini  devono  nutrire  gli  uni  verso  gli  altri. 
Óra,  la  carità  non  permette  che,  usando,  a  rigore,  di  tutto  il 
nostro  diritto,  rechiamo  ad  un'altra  persona  un  grave  danno 
che  possiamo  evitarle.  Pothier  conchiude  che  il  compratore  non 
QUO  espellere  immediatamente  il  conduttore,  a  meno  che  egli 
stesso  non  abbia  pressante  bisogno  della  casa  (1).  Basta  esporre 
questa  dottrina  per  provare  ch'essa  non  è  più  applicabile  sotto 
rimpero  del  codice.  Noi  non  conosciamo  più  obbligazioni  fondate 
sulla  carità;  bisogna  che  la  legge  le  sanzioni.  Il  diritto  prevale 
ad  ogni  considerazione  d'equità. 

La  giurisprudenza  è  divisa.  Vi  hanno  sentenze  le  quali  si  at 
tengono  allo  stretto  diritto  (2);  altre  sono  inspirate  dall'equità- 
che  cercano  di  colorire  con  sedicenti  ragioni  giuridiche.  La  Corte 
di  Montpellier,  dopo  aver  deciso  la  questione  di  diritto  contr<* 
il  conduttore,  finisce  col  risolverla  in  fatto  a  suo  favore.  Spetta, 
al  giudice,  essa  dice,  moderare,  secondo  l'esigenza  dei  casi,  il 
danno  che  può  risultare  al  conduttore  da  una  espulsione  troppo 
precipitata  (3).  Ecco  a  che  cosa  conduce  la  giurisprudenza 
quando  obbedisce  alle  ipotesi  dell'equità,  a  mettersi,  cioè,  al  di  sopra 
della  legge.  Quale  è  la  legge  che  autorizza  il  giudice  ad  ini- 
porre  al  locatore  l'obbligo  d'un  congedo,  pel  motivo  che  l'espul- 
sione subitanea  sarebbe  dannosa  al  conduttore?  Chi  u§a  del 
suo  diritto  è  forse  tenuto  a  risarcire  il  danno  che  reca?  E  inu- 
tile insistere,  perchè  i  motivi  che  dà  la  Corte  di  Montpellier  ba- 
stano per  condannare  la  sua  decisione. 

390.  La  stessa  dottrina  s'è  lasciata  trascinare  dal  sentimento 
dell'equità.  Se  si  ascoltasse  la  carità,  non  solo  si  dovrebbe  ob- 
bligare il  compratore  a  dare  il  congedo,  ma  non  si  potrebbe 
nemmeno  concedergli  il  diritto  d'espellere  il  conduttore.  Ma  questo 
diritto  gli  viene  accordato,  ed  è  cosa  tanto  evidente  che  il  codice 
non  ne  parla  nemmeno.  Perchè  il  compratore  sia  tenuto  a  ri- 
spettare la  locazione,  bisogna  che  vi  si  sia  obbligato  nell'atti^ 
di  vendita,  o  che  si  sia  obbligato  a  rispettarlo  verso  il  condut- 
tore. Sul  primo  punto  non  vi  ha  alcun  dubbio.  La  vendita  forma 
la  legge  delle  parti,  e  quindi  il  venditore  può  imporre  al  com- 
pratore la  condizione  di  rispettare  la  locazione,  quantunque  non 
abbia  data  certa.  É  vero  che  il  conduttore  non  figura  nel  con- 
tratto di  vendita,  ma  il  locatore  può,  facendo  un  contratto  per 
«è  stesso,  stipulare  in  favore  del  conduttore.  È  questa  l'applicazione 


(1)  PoTHiKK,  DeUa  locuziom.  u.  297.  Marcadé,  t.  VI,  p.  4^6,  n.  I  dell'art.  1751, 

(2)  BfuxeUes,  2^  dicembre  1839  (Pasicrlsie,  1839,  2,  2:^1).  Cfr.    le   sentenze   ripor- 
tiate uè]  Repertorio  di  Dalloz,  v.  Louage,  n.  495. 

(3)  Moutpellier,  4  marzo  1867  (Dalloz,  1867,  5,  263). 
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del  principio  deirart.  1121.  La  Corte  di  Bruxelles  ha  giudicato 
cosi  in  un  caso  in  cui  il  compratore  s'era  obbligato  a  rispet- 
tare le  eventuali  locazioni  stabilite  sui  beni  posti  in  vendita. 
Questa  clausola  non  poteva  applicarsi  che  alle  locazioni  senza 
data  certa,  poiché  il  mantenimento  delle  locazioni  aventi  data 
certa  è  di  diritto  (1).  Il  compratore  può  obbligarsi  a  mantenere 
la  locazione  anche  dopo  la  vendita,  e  questa  obbligazione  può 
essere,  come  ogni  consenso,  espressa  o  tacita.  Ma  bisogna  che 
vi  sia  volontà  di  obbligarsi  (2).  Aubry  e  Rau  vanno  più  avanti. 
Essi  suppongono  essere  certo  che,  all'atto  della  vendita,  il 
compratore  conosceva  tanto  l'esistenza  quanto  la  durata  della 
locazione,  che  egli  sapeva  inoltre  come  il  venditore  non  si  fosse  ri- 
servata la  facoltà  di  rescissione  in  caso  di  vendita.  In  queste  cir- 
costanze essi  ammettono  che  il  compratore  non  potrebbe  espel 
lere  il  conduttore,  quand'anche  la  locazione  non  avesse  acqui- 
stato data  certa  a  suo  riguardo  (3).  Ciò  ne  sembra  contrario 
ad  ogni  principio.  Bisogna  dire,  con  Pothier  (n.  3S9),  che.  se- 
condo lo  stretto  diritto,  il  compratore  non  è  tenuto  a  nulla.  Egli 
non  s'è  obbligato  né  verso  il  venditore,  né  verso  il  compratore. 
A  qual  titolo  dunque  sarebbe  obbligato  a  rispettare  la  loca- 
zione? Forse  perchè  ha  conoscenza  della  locazione  e  della  sua 
durata  ?  Questa  conoscenza  non  basta  per  attribuire  data  certa 
agli  atti.  Ora,  il  compratore  non  è  tenuto  a  mantenere  le  locazioni 
che  quando  hanno  data  certa.  Dal  momento  che  la  locazione 
non  ha  data  certa,  non  si  è  più  nel  testo  -deirart.  1743.  Ora* 
non  bisogna  dimenticare  che  questa  disposizione  deroga  ad  un 
principio  fondamentale  della  locazione,  cioè  che  il  conduttore 
ha  un  semplice  diritto  di  credito  contro  il  locatore,  e  non  ha 
alcun  diritto  contro  i  terzi,  e  quindi  non  può  opporre  loro  la 
sua  locazione,  quand'anche  i  terzi  ne  avessero  conoscenza.  La 
conoscenza  d'un  atto  non  genera  alcuna  obbligazione.  L'arti- 
colo 1743  fa  un'eccezione  a  questo  principio,  e  bisogna  re- 
stringere l'applicazione  al  caso  che  la  legge  prevede.  Dal 
momento  che  non  si  ò  più  nell'eccezione,  si  rientra  nella 
regola. 

391.  Il  conduttore  espulso  dal  compratore  ha  un'azione  in 
garanzia  e  pei;  danni  ed  interessi  contro  il  locatore.  Non  vi  ha 
dubbio.  Il  locatore  si  obbliga  a  far  godere  il  conduttore.  Ora,, 
vendendo  la  cosa  locata,  senza  imporre  al  compratore  l'obbligo 
di  rispettare  la  locazione,  egli  espone  il  conduttore  ad  essere 
espulso,  e  se  il  compratore  usa  del  suo  potere  di  espellerlo,  il 
conduttore  si  troverà  privato  del  godimento  per  fatto  del  loca- 
tore. Questi  è  garante  dell'evizione,  poiché  essa  procede  dal 
fatto  suo.  Invano    si    direbbe    ch'egli    usa   del  suo  diritto  alie- 


(1)  Brnxelle^,  29  dicembre  1837  (Parin-Me,  1837,  2,  286). 

(2)  Douai,  Il  aficosco  18U  (Daixoz.  v.  LoMje,  n.  494,  2/). 

(3)  Aubry  e  Rait,  t.  IV,  p.  502,  ^  369. 
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nando  la  cosa  propria,  e^  che  non  è  lui  che  espelle,  ma  il  compra- 
tore, il  quale,  alla  sua  volta,  usa  del  suo  diritto.  Senza  dubbio 
il  locatore  conserva  il  diritto  di  vendere,  ma  vendendo  non  si 
libera  dell'obbligazione  di  far  godere  il  conduttore.  Ora,  egli  si 
mette  neirimpossibilità  di  adempiere  questa  obbligazione  quando 
vende  senza  imporre  al  compratore  l'obbligo  di  mantenere  la 
locazione.  Ciò  è  decisivo.  Riguardo  alla  quantità  dei  danni  e 
interessi,  essa  è  regolata  dal  diritto  comune  (1). 

392.  Quando  la  locazione  ha  data  certa,  il  compratore  non 
può  espellere  l'affittuario  o  l'inquilino.  Dovrà  dirsi  per  questo 
che  il  compratore  sia  tenuto  a  rispettare  la  locazione,  nel  senso 
ch'egli  succeda  tanto  nei  diritti,  quanto  negli  obblighi  del  loca- 
tore? La  questione  è  controversa.  Secondo  l'opinione  la  quale, 
fondandosi  sull'art.  1743,  insegna  che  il  conduttore  ha  un  di- 
ritto reale,  e  che  in  forza  della  realtà  del  suo  diritto  non 
può  essere  espulso  dal  compratore,  bisognerebbe  dire  elle 
(luesti  è  tenuto  soltanto  a  soffrire  il  diritto  reale  di  locazione, 
come  sarebbe  tenuto  a  soffrire  ogni  altro  diritto  reale,  ma  che 
non  è  obbligato  più  che  noi  sarebbe  in  forza  d'una  servitù  che 
gravasse  il  fondo.  Tuttavia  i  partigiani  della  realtà  non  ammet- 
tono tutti  questa  conseguenza.  Non  entriamo  nella  quistione, 
poiché,  secondo  il  nostro  parere,  che  è  accolto  quasi  dall'uni- 
versale, il  conduttore  non  ha  un  diritto  reale,  il  suo  diritto 
è  un  diritto  di  credito.  Che  cosa  diviene  questo  diritto  quando 
la  cosa  locata  passa  nelle  mani  d'un  compratore  ?  Anche  i  fau- 
tori della  personalità  del  diritto  di  locazione  sono  divisi.  La 
maggior  parte  ammettono  che  l'art.  1743  è  fondato  sopra  una 
surrogazione  del  compratore    al    locatore,  surrogazione  già  sti- 

{)ulata  dalle  parti  e  che  ora  esiste  di  diritto  in  virtù  della 
egge.  È  questa  certamente  la  sola  spiegazione  giuridica  che 
si  possa  dare  dell'articolo  1743,  come  noi  abbiamo  già  datfco. 
Secondo  questa  dottrina,  il  compratore  prende  il  posto  dei  lo- 
catore, egli  succede  ai  suoi  diritti  ed  è  tenuto  alle  sue  ob- 
bligazioni (2). 

Si  obbietta  che  una  tale  interpretazione  è  contraria  allo  spirito 
della  legge.  L'oratore  del  Tribunato  ha  spiegato  l'art.  1743  e 
non  parla  della  surrogazione  del  compratore  al  locatore;  egli 
dice  che  l'innovazione  che  gli  autori  del  codice  hanno  portato 
all'antico  diritto  è  una  conseguenza  del  principio  che  non  si 
possono  trasferire  ad  altri  maggiori  diritti  di  quelli  che  noi 
stessi  possediamo.  Questa  medesima  massima  è  stata  invocata 
anche  nella  discussione  del  Consiglio  di  Stato.  Se  tale  è  il  motivo 
dell'art.  1743,  bisogna  conchiuderne  che  il  compratore  non  può 
espellere  il  conduttore,  non  perchè  è  surrogato  alle  obbligazioni 
del  locatore,  ma  perchò  il   suo    autore    non  aveva    potestà    di 


d»  AUBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  503,  nota  37,  (•  369. 

(2)  Vedi  più  sopra  (ii.  21).  Cfr.  Eoiien,  lo  marzo  1869  (Dalloz,  1871,  2,  78). 
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espellerlo,  e  quindi  non  l'ha  potuto  trasmettere  al  suo  avente 
causa  (1).  Noi  rispondiamo  che  le  opinioni  emesse  dagli  oratori 
incaricati  d'esporre  i  motivi  del  progetto  di  codice  civile  non 
devono  essere  accettate  che  quando  sono  conformi  ai  principii.  Se 
quello  che  essi  dicono  è  falso,  l'errore  diventerà  una  verità,  perchè 
«i  trova  in  un  discorso  ufficiale?  Gli  errori  non  mancano  nei 
cosidetti  lavori  preparatorii.  Se  dovessero  essere  ammessi,  l'inter- 
pretazione del  codice  diverrebbe  un'opera  incoerente  e  contrad- 
dittoria, e  si  finirebbe  in  un  vero  caos  se  si  accettasse  come 
spiegazione  della  legge  tutto  ciò  che  è  stato  detto  al  Consiglio 
(li  Stato.  Quando  è  certo  che  gli  oratori  o  i  consiglieri  si  sono 
ingannati,  bisogna  lasciar  da  parte  i  loro  errori  e  dare  alla 
logge  un  significato  giuridico.  Ora,  tutti  convengono  che  l'inter- 
pretazione che  noi  combattiamo  è  falsa.  Quella  che  adottiamo  si 
trova,  al  contrario,  in  armonia  colla  tradizione. 

Nell'antico  diritto,  il  compratore  poteva  espellere  il  conduttore 
a  meno  che  non  si  fosse  obbligato  a  mantenere  la  locazione, 
nel  qual  caso  era  surrogato  nei  diritti  e  nelle  obbligazioni  del 
locatore.  Che  cosa  ha  fatto  il  codice?  Esso  sottintende  la  clau- 
sola che  il  compratore  è  tenuto  a  rispettare  la  locazione,  e  quindi 
si  deve  ammettere  che  la  legge  vi  attribuisce  lo  stesso  signi- 
ficato che  le  si  dava  nell'antica  giurisprudenza,  vale  a  dire 
che  l'acquirente  succede  al  locatore.  Gli  è  appunto  perchè  gli  succede 
che  deve  rispettare  la  locazione.  Non  è  naturale  indurne  che  egli 
deve  mantenere  la  locazione,  come  scriveva  Pothier  ?  (2).  E  non  è 
questo  che  voleva  dire  il  relatore  del  Tribunato  quando  allegava 
contro  il  compratore  la  massima  che  non  poteva  avere  mag- 
giori diritti  del  suo  venditore?  Ciò  implica  che  egli  aveva  i 
diritti  del  suo  venditore,  ma  che  i  diritti  dell'uno  non  erano  più 
estesi  dei  diritti  dell'altro,  il  che  significa,  in  altri  termini,  che 
egli  è  tenuto  anche  alle  obbligazioni.  Questa  teoria  concilia  gli 
interessi  di  tutte  le  parti,  e  semplifica  i  loro  rapporti.  Il  con- 
duttore continua  il  suo  godimento;  egli  diviene  debitore  e  cre- 
ditore dell'acquirente.  Questi,  alla  sua  volta,  approfitta  della  lo- 
cazione ed  ha  un'azione  diretta  contro  il  conduttore  che  occupa 
la  sua  cosa  nel  tempo  stesso  che  è  vincolato  verso  di  lui,  mentre 
il  venditore,  divenuto  estraneo  alla  cosa,  diviene  naturalmente 
estraneo  a  colui  che  l'occupa. 

393.  Il  compratore  deve  rispettare  la  locazione  quando  il  con- 
duttore non  è  ancora  in  possesso  della  cosa  locata?  La  que- 
stione è  controversa,  ma  ci  pare  che  sia  applicabile  l'art.  1743. 
In  che  consiste  l'innovazione  ch'esso  ha  portata  all'antico  diritto? 
Esso  surroga  il  compratore  al  venditore  nel  caso  in  cui  il  con- 
duttore ha  una  locazione  con  data  certa.  Il  compratore  è  dunqucì 


(1)  AuBKY  e  Rau,  t.  IV,  p.  501,  note  32  e  33,  $  369. 

(2)  CoLafBT  DE  Santerrk,  t.  VII,  p.  278,  II.  ISB  bi$  IL  Pothikr,  Della  loeationey 
n.  299. 
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vincolato  da  un  consenso  tacito  risultante  dalla  legge,  come  lo 
era  nell'antica  giurisprudenza  da  una  clausola  di  surrogazione. 
Ora,  dal  momento  che  è  vincolato,  deve  eseguire  la  locazione. 
Secondo  Topinione  che  abbiamo  insegnata  (n.  392),  non  vi  ha 
dubbio,  poiché  il  compratore  diviene  locatore.  La  circostanza 
che  il  conduttore  sia  o  non  sia  in  possesso  è  dunque  affatto  indif- 
ferente. Ciò  ne  sembra  decisivo.  Si  obbiettano  i  termini  delFar- 
ticolo  1743.  La  legge  dichiara  che  il  compratore  non  può  espellere 
l'inquilino  o  raffittuario.il  che  suppone,  si  dice,  che  il  condut- 
tore è  in  possesso.  Vi  ha  più  d'una  risposta  da  dare  all'obbie- 
zione. Il  legislatore  statuisce  sempre  sui  casi  ordinarli.  Ora. 
l'ipotesi  che  il  conduttore  non  è  in  possesso  è  un  caso  assai 
raro.  Ecco  perchè  gli  autori  del  codice  jion  l'hanno  prevista 
formalmente.  Si  può  dire  però  ch'essi  l'hanno  decisa  implicitamente. 
La  parola  e.^pellere  ha  un  senso  legale,  e  si  applica  ad  un  atto  col 
quale  il  locatore  dichiara  la  sua  volontà  di  metter  fine  alla  lo- 
cazione. In  questo  senso,  il  conduttore  è  espulso  quand'anche 
non  fosse  in  godimento.  Si  dirà  che  la  legge  ha  voluto  favorire 
l'agricoltura,  il  che  suppone  una  locazione  cominciata?  La  ri- 
sposta si  trova  nel  testo  dell'art.  1743.  Esso  tutela  tanto  i. di- 
ritti dell'inquilino  quanto  quelli  dell'affittuario.  Lo  spirito  della 
legge  è  di  mantenere  le  convenzioni,  e  quindi  il  conduttore 
deve  approfittare  del  beneficio  dell'innovazione,  dal  momento 
che  il  suo  diritto  è  acquisito.  È  questa  l'opinione  più  generalmentf* 
seguita  (1). 


N.  2.  —  Den'èspnUione  in  forza  d'naa  clausola  deUa  looasione. 

394.  II  compratore  non  può  espellere  il  conduttore  il  cui  con- 
tratto di  locazione  ha  data  certa,  a  meno  che  il  locatore  non 
siasi  riservato  un  tale  diritto  nello  stesso  contratto  (art.  1743). 
(Questa  riserva  è  stipulata  nell'interesse  del  proprietario,  il  quale 
potrà  più  facilmente  vendere  la  cosa  locata,  se  il  compratore 
non  è  vincolato  dal  contratto  di  locazione.  È  dunque  indiretta- 
mente a  profitto  del  futuro  compratore  che  il  locatore  si  riserva 
questo  diritto,  ed  è  anche,  in  generale,  il  compratore  che  eser- 
cita, se  crede,  il  diritto  d'espulsione.  Gli  articoli  1744,  1748  i\ 
1751  suppongono  anzi  che  la  clausola  sia  concepita  in  questo 
senso,  cioè  che  sia  stato  convenuto,  all'atto  della  locazione,  che 
in  caso  di  vendita  il  compratore  potrebbe  espellere  l'inquilino 
0  l'affittuario  che  ha  un  contratto  di  locazione  autentico  o 
con  data  certa.  Così    la    clausola  non  ha  per  effetto   di   metter 


(1)  CoLMKT  DB  Saxterre,  t.  VII,  p.  279,  D.  185  ÒM  6  le  autorità  citate  da  AuBKY 
e  Kau,  t.  IV,  p.  501,  n.  33,  $  309.  Bisogna  afcgiangero  Mourlon,  t.  ILI,  p.  304  e 
nota.  In  aenso  contrario,  Duramtox,  t.  XVII,  p.  108,  n.  139.  Duvergibr,  t.  U 
p.  261,  n.  281. 
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fine  alla  locazione  di  pien  diritto.  Spetta  al  compratore  vedére 
se  ha  interesse  a  farla  cessare  :  egli  può  mantenerla,  e  la  man- 
terrà se  sarà  fatta  a  condizioni  favorevoli.  Quanto  al  conduttore, 
ogli  non  può  invocare  la  clausola,  a  meno  che  questa  non  porti 
che  la  locazione  è  sciolta  di  pien  diritto  colla  vendita.  Egli  k 
vincolato  dal  suo  contratto,  ed  è  contro  di  lui  e  non  in  suo  fa- 
vore che  la  clausola  è  scritta  neiratto  (1). 

395.  È  necessario,  perchè  il  compratore  possa  espellere  il 
conduttore,  che  il  diritto  stipulato  nella  clausola  del  contratto 
di  locazione  gli  sia  stato  trasferito  espressamente  nelFatto  di 
vendita  ?  La  questione  è  controversa.  A  noi  pare  che  il  beneficio 
«jella  clausola  d'espulsione  passi  di  pien  diritto  nel  compratore. 
È  nel  suo  interesse  ch'essa  è  stata  stipulata  nel  contratto  di 
locazione.  Ora,  sta  il  principio  che  il  venditore  trasmette  al  com- 
pratore tutti  i  diritti  che  ha  relativamente  alla  cosa  venduta,  e 
(|uindi  anche  il  diritto  d'espellere  il  conduttore.  Poco  importa 
ohe  il  compratore  non  sia  stato  parte  nel  contratto  di  locazione. 
Si  possono  cedere  diritti  nascenti  da  un  contratto,  e  la  vendita 
•della  cosa  comprende  naturalmente  tutti  i  diritti  accessorii.  Ciò 
risulta  anche  dalla  teoria  sulla  quale  è  fondata  la  disposizione 
principale  dell'art.  1743.  Il  compratore  è  surrogato  nei  diritti  e 
negli  obblighi  del  locatore,  e  quindi,  se  il  locatore  ha  stipulato 
la  facoltà  d'espulsione,  il  compratore  vien  surrogato  anche  in  questo 
•diritto.  É  senza  dubbio  per  questo  motivo  che  la  legge  non  esige 
<^he  il  contratto  di  vendita  investa  il  compratore  d'una  facoltà 
<li  cui  gode  di  pien  diritto  in  virtù  della  surrogazione.  Egli  di- 
viene locatore,  ed  ha  tutti  i  diritti  che  spettavano  al  locatore 
in  virtù  del  suo  contratto.  Infine,  si  può  invocare,  in  appoggio 
dell'opinione  generale,  anche  il  principio  dell'art.  1121.  Il  loca- 
tore che  stipula  il  diritto  d'espulsione  fa  una  stipulazione  a  van- 
taggio di  un  terzo,  che  la  legge  permette  quando  tale  sia  la 
<*ondizione  contenuta  in  una  stipulazione  che  si  fa  per  sé  stessi. 
Ora,  nella  specie,  la  facoltà  d'espellere,  riservata  dal  locatore 
nell'interesse  del  compratore,  è  la  condizione  della  locazione, 
anzi  è  stipulata  tanto  nell'interesse  del  locatore  quanto  nell'in- 
teresse del  compratore,  perchè  ha  per  oggetto  di  facilitare  la 
vendita  della  cosa  locata.  È  stato  detto  che  si  tratta  d'una  que- 
stione d'intenzione.  Ciò  6  certo  in  teoria,  poiché  si  tratta  d'una 
convenzione,  ma,  in  fatto,  l'intenzione  delle  parti  non  é  dubbia. 
Perchè  il  locatore  ha  stipulato  il  diritto  d'espulsione?  Lo  ha 
stipulato  in  favore  del  compratore,  e  quindi  questa  facoltà  deve 
j)assarè  al  compratore,  a  meno  che  il  venditore  non  dichiari  che 
il  compratore  non  ne  potrà  usare  (2). 

396.  Ogni  compratore,  anche  sotto   condiziono   risolutiva,  ha. 


(1)  COLMET  DE  Saxtehke,  t.  VII,  i>.  282,  U.  196  hiH  I. 

(2)  DuvERGiEtt,  t.  I,  p.  564,  n.  543.  Aubrt  e  Kau,  t.  IV,  p.  502,  nota  34,  $ 
lu  s(BU8o  contrario  Delvincouih',  Duuaxton,  Tiìopj.oxg. 
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per  principio,  il  diritto  d'espulsione,  perchè  ogni  compratore  <S 
surrogato  nei  diritti  del  venditore.  La  legge  fa  eccezione  al 
principio  pel  compratore  con  patto  di  riscatto:  «  Questi  non  può 
usare  della  facoltà  di  espellere  il  conduttore  Ano  a  che,  collo 
spirare  del  termine  fissato  pel  riscatto,  egli  non  divenga  irre- 
vocabilmente proprietario  »  (art.  1751).  Il  patto  di  riscatto  è  una 
condizione  risolutiva  potestativa.  II  venditore  che  lo  stipula  ha 
l'intenzione  di  usarne;  egli  conta  di  rientrare  nella  proprietà 
della  cosa  venduta,  e  quindi  non  si  può  dire  che  intenda  tras- 
mettere al  compratore  il  diritto  d'espellere  il  conduttore:  la  sua 
intenzione  è,  al  contrario,  di  mantenere  la  locazione  nel  caso  che 
si  valga  del  diritto  di  riscatto,  e  stipula  questo  diritto  per  usarne. 
Ora,  la  trasmissione  della  facoltà  d'espulsione  è  fondata  sull'in- 
tenzione del  venditore,  e  quindi  non  si  poteva  ammetterla  in 
una  vendita  fatta  con  patto  di  riscatto  (1).  Ne  consegue  che,  se 
la  vendita  fosse  fatta  sotto  una  condizione  risolutiva  casuale, 
l'art.  1751  non  sarebbe  applicabile. 

396  bis.  Il  diritto  d'espulsione  riservato  dal  locatore  in  ca§o 
di  vendita  è  soggetto  a  condizioni  che  la  legge  prescrive  nel- 
l'interesse del  conduttore.  A  termini  dell'art.  1748  «  il  compra- 
tore che  vuole  far  uso  della  facoltà  riservata  nel  contratto  di 
espellere  l'affittuario  o  l'inquilino  è  tenuto  a  rendere  anticipa- 
tamente avvertito  il  conduttore  nel  tempo  fissato  dalla  consue- 
tudine del  luogo  per  le  denunzie  di  congedo.  L'affittuario  poi 
dei  beni  rustici  debb'essere  avvertito  almeno  un  anno  prima  ». 
Il  termine  è  molto  più  lungo  per  le  locazioni  rustiche  che  per 
quelle  urbane,  perchè  le  locazioni  rustiche  sono,  di  loro  natura,, 
più  stabili  delle  urbane.  Queste  sono  sovente  fatte  per  un  tempo 
indeterminato,  e  allora  vi  si  mette  fine  con  un  congedo,  mentre 
le  locazioni  di  beni  rustici  hanno  sempre  una  durata  fissa.  Ne 
consegue  che  è  più  facile  trovar  da  prendere  in  affitto  una  casa 
che  un  fondo  rustico,  e  quindi  l'affittuario  doveva  godere  di  un 
termine  più  lungo  che  l'inquilino,  in  caso  d'espulsione. 

La  legge  non  si  spiega  sopra  un  punto  che  è  di  grande  in- 
teresse pel  conduttore,  e  specialmente  per  l'affittuario.  Essa  non 
fissa  il  termine  entro  il  quale  il  compratore  sia  tenuto  a  far 
conoscere  la  sua  intenzione  di  metter  fine  alla  locazione.  Se  ne 
deve  conchiudere  che  il  compratore  può  sempre  usare  del  suo 
diritto  d'espulsione?  Dubitiamo  che  tale  sia  il  pensiero  della 
legge.  Se  essa  non  dice  nulla  del  termine  entro  il  quale  il  com- 
pratore deve  dichiarare  la  sua  volontà,  è  perchè  suppone  che 
il  compratore  il  quale  vuole  usare  della  facoltà  d'espellere  il 
conduttore,  lo  farà  immediatamente,  e  se  non  lo  fa  subito,  si 
riterrà  che  opti  per  il  mantenimento  della  locazione.  Infatti,  la 
locazione  sussiste  malgrado  la  vendita.  Il  compratore  ha  dunque 
due  diritti  fra  i  quali  può  optare:  può  mantenere    la    locazione 


(1)  Cfr.  DuvKRGiKU,  t.  I,  p.  573,  n.  552.  Durantox,  t.  XVI,  p.  127,  n.  154. 
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o  mettervi  fine.  S'egli  non  usa  del  suo  diritto  d'espulsione,  la 
locazione  continua,  il  conduttore  paga  il  prezzo,  e  il  com- 
pratore, ricevendolo,  rinuncia  al  suo  diritto  d'espulsione.  Tut- 
tavia vi  ha  un  dubbio.  Pothier  dice  che  tutto  ciò  che  si  può 
inferire  dal  silenzio  del  compratore  è  ch'egli  consente  a  che  il 
conduttore  resti  in  possesso  pel  tempo  che  dura  una  tacita  ri- 
conduzione, ma  che  non  è  necessario  ammettere  che  il  compra- 
tore voglia  mantenere  la  locazione  primitiva.  Questa  opinione  ci 
pare  poco  giuridica.  La  tacita  riconduzione  suppone  una  loca- 
zione che  ha  cessato  di  pien  diritto  e  che  è  rinnovata  col  ta- 
cito consenso  delle  parti  contraenti.  Nel  caso  nostro,  la  loca- 
zione, anziché  cessare,  continua,  poiché  il  compratore  é  surro- 
gato al  venditore,  e  quindi  non  può  essere  questione  d'una  ta- 
cita riconduzione.  Pothier  ha  però  ragione  di  dire  che  il  com- 
pratore, eseguendo  la  locazione,  ammette  che  vi  sia  una  lo- 
cazione; ma,  siccome  sussiste  la  locazione  primitiva,  si  deve 
conchiuderne  che  il  compratore  consente  a  mantenere  l'an- 
tica locazione.  Se  la  sua  intenzione  é  di  romperla,  devo 
dirlo.  Se  non  lo  dice,  si  deve  supporre  che  opti  per  la  conti- 
nuazione della  locazione,  il  che  implica  una  rinuncia  al  diritto 
d'espulsione.  Tuttavia  noi  non  intendiamo  decidere  così  in  modf> 
assoluto.  La  legge  non  fìssa  un  termine  entro  il  quale  il  com- 
pratore sia  tenuto  a  fare  la  sua  opzione,  e  quindi  non  vi  ha 
decadenza  legale.  Il  compratore  non  è  decaduto  dal  suo  diritto 
se  non  quando  vi  rinuncia,  e  la  rinuncia  é  una  questione  d'in- 
tenzione, e  quindi  di  fatto,  che  il  giudice  deciderà  secondo  lo 
circostanze  della  causa  (1). 

397.  Si  é  sostenuto,  davanti  le  Corti  del  Belgio,  che  il  coni 
pratore  doveva,  prima,  d'espellere  il  conduttore,  notificargli  il 
suo  titolo  d'acquisto.  È  stato  giudicato,  e  giustamente,  che  nes- 
suna disposizione  della  legge  gli  impone  quest'obbligo,  e  non 
spetta  al  giudice  creare  condizioni  per  l'esercizio  d'un  diritto. 
Senza  dubbio  il  conduttore  può  esigere  che  il  compratore  pro- 
duca il  titolo  in  forza  del  quale  vuole  espellerlo,  e,  dietro  questa 
domanda,  il  compratore  dovrà  giustificare  la  sua  qualità;  ma 
se  il  conduttore  non  nega  la  qualità  di  colui  che  gli  dà  il  con- 
gedo, con  ciò  stesso  lo  riconosce,  e  quindi  l'espulsione  avrà  il 
suo  corso  (2). 

398.  L'art.  1744  impone  una  seconda  condizione  al  locatoro 
che  usa  della  facoltà  d'espulsione  e  che  permette  d'usarne  al 
compratore.  Egli  é  obbligato  ad  indennizzare  il  conduttore.  Perchè 
il  locatore  é  tenuto  ai  danni  ed  interessi  verso  l'inquilino  o 
l'aflflttuario  che  espelle?  Egli    usa,    veramente,  d'un  diritto  che 


(1)  PoTHiRR,  Della  locazioncj  n,  300.  Colmkt  dk  Santerre,  t.  VII,  p.   283,  nn« 
mero  196  bis  II. 

(2)  Bruxelles,  10  ottobre  1818  e  23  aprile  1829  {Pasiorisie,    1818,    p.  183,    e   1829, 
p.  163). 
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il  contratto  gli  dà,  e  si  potrebbe  dire  che  chi  usa  d'un  diritto  non 
ha  alcun  obbligo  di  risarcire  il  danno  che  reca  esercitandolo.  Il 
legislatore  ha  pensato  che,  essendo  il  diritto  d'espulsione  stipu- 
lato nell'interesse  del  locatore,  è  giusto  che  quésti  indennizzi  il 
conduttore  (1).  Dovrà  dirsi  per  questo  che  sia  vietato  alle  partì 
di  convenire  che  il  locatore  non  dovrà  danni  ed  interessi?  No, 
la  legge  non  lo  dice  e  siccóme  si  tratta  d'un  interesse  pura- 
mente privato,  le  parti  sono  libere  di  regolarlo  come  meglio  cre- 
dono. Il  conduttore  che  rinuncia  ai  danni  ed  interessi,  in  caso 
d'espulsione,  avrà  cura  di  stipulare  altri  indennizzi. 

399.  Quale  è  la  quantità  dei  danni  ed  interessi  che  il  loca- 
tore deve  pagare  al  conduttore?  L'art.  1744  vuole  che  si  ese- 
guiscano le  stipulazioni  delle  parti  contraenti,  il  che  s'intende  da 
sé,  poiché  le  convenzioni  tengono  luogo  di  legge  per  coloro  che 
le  hanno  fatte.  Se  il  contratto  non  contiene  alcuna  disposizione 
a  questo  riguardo,  il  locatore  è  tenuto  ad  indennizzare  l'inqui- 
lino 0  l'affittuario  secondo  le  disposizioni  della  legge.  Il  codice 
distingue  fra  le  locazioni  delle  case,  le  locazioni  dei  beni  rustici 
e  quelle  degli  stabilimenti  industriali. 

«  Se  si  tratta  di  una  casa,  d'un  appartaménto  o  d'una  bottega, 
il  locatore  paga,  a  titolo  di  danni  ed  interessi,  al  conduttóre  che 
debb'essere  espulso,  una  somma  eguale  alla  pigione,  per  il  tempo 
che,  secondo  la  consuetudine  dei  luoghi,  viene  accordato  dalla 
denunzia  di  congedo  all'uscita  >  (art.  Ì745).  L'indennità  sarà 
dunque,  secondo  i  nostri  usi,  della  pigione  di  tre  o  di  sei 
mesi. 

«  Trattandosi  di  fondi  rustici,  l'indennizzo  che  il  locatore 
deve  pagare  al  conduttore  è  il  terzo  del  fitto  di  tutto  il  tempo 
per  cui  dovrebbe  continuare  la  locazione  (art.  1746)  ».  L'inden- 
nità è  più  considerevole  per  le  locazioni  rustiche,  perchè  la  per- 
dita è  maggiore.  L'affittuario  perde  il  beneficio  che  poteva 
sperare  dai  lavori  da  lui  fatti,  ed  è  giusto  che  ne  sia  com- 
pensato. 

«  L'indennizzo  sarà  determinato  dal  giudizio  dei  periti,  ove 
si  tratti  di  manifatture,  fabbriche  od  altri  stabilimenti  che  esigono 
considerevoli  anticipazioni  >  (art.  1747).  È  questo  il  diritto  co- 
mune. La  legge  vi  si  riferisce,  perchè  la  determinazione  a 
prioìH  dei  danni  ed  interessi  sarebbe  stata  troppo  arbitraria. 
Su  quali  basi  i  periti  procederanno?  Ancora  secondo  il  diritto 
comune,  poiché  il  codice  non  vi  deroga.  I  danni  ed  .interessi 
saranno  adunque  dovuti  per  la  perdita  sofferta  dal  conduttore 
e  pel  lucro  di  cui  é  stato  privato  (art.  1149).  Siccome  il  con- 
duttore viene  espulso  in  forza  della  clausola  d'un  contratto,  il 
debitore  è  per  ciò  stesso  di  buona  fede,  dappoiché  esercita  un  di- 
ritto; donde  consegue  che  il  locatore  non  sarà  tenuto  se  non  ai 
<lanni    ed    interessi    che    furono    preveduti  o  che    si   poterono 


(1)  TuoPLONG,  Della  locugione,  u.  512. 
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jirevedere  al  tempo  del  contratto  (art.  1150).  Quali  sono  i  danni 
et]  interessi  preveduti?  Secondo  la  dottrina  di  Pothier,  che 
il  codice  ha  consacrato,  sono  i  danni  ed  interessi  intrinseci, 
vale  a  dire  quelli  che  il  conduttore  soffre  nella  cosa  locata. 
Rimandiamo  sull'argomento  al  titolo  delle  OfrW/V/a  j/o/w,  ov'è  la  sede 
<lella  materia. 

400.  «  Gli  aflittuarii  o  gli  inquilini  non  possono  essere  espulsi, 
se  dal  locatore,  o,  in  sua  mancanza,  dal  nuovo  acquirente  non 
viene  loro  prima  j^agata  F  indennità  superiormente  stabi- 
lita »  (art.  1749).  Cosi  il  conduttore  gode  d'un  diritto  di  riten- 
zione. È  una  garanzia  che  la  legge  gli  accorda  per  assicurare  il 
pagamento  dell'indennità  alla  quale  ha  diritto.  Al  iìtoìo  dei  Privilegi 
ed  Ipoteche  dovremo  occuparci  ancora  del  diritto  di  ritenzione,  che 
^  una  specie  di  privilegio.  Ne  risulta  che  il  compratore  è  in- 
teressato a  pagare  l'indennità,  poiché  non  può  entrare  in  pos- 
sesso della  cosa  locata  se  non  quando  il  conduttore  l'ha  riscossa. 
In  (jucsto  senso  l'art.  1749  dice  che  T  indennizzo  deve  es- 
sere pagato  dal  locatore  6,  in  sua  mancanza,  dal  compra- 
tore. Questi  non  è  debitore  personale,  chi  è  tenuto  al  debito  è 
il  locatore.  Se  il  compratore  lo  paga,  avrà  un  regresso  contro  il 
suo  venditore. 

L'art.  1750  soggiunge  :  <(  Se  la  locazione  non  é  fatta  con  atto  au- 
tentico, 0  non  ha  data  certa,  l'ac^quirente  non  (>  tenuto  a  ver  un 
risarcimento  di  danni  ed  interessi  ».  Questa  disposizione  è  redatta 
assai  male.  Essa  suppone  che  l'acquirente  sia  tenuto  all'indennità. 
<ili  articoli  1744-1746  dicono,  al  contrario,  che  chi  deve  pagare 
l'indennità  ^  il  locatore.  Ma  il  compratore,  quantunque  non  sia 
debitore,  ha  interesse  a  pagare  per  entrare  in  godimento,  dappoiché 
il  conduttore  può  opporgli  il  diritto  di  ritenzione.  Il  conduttore 
non  gode  di  questo  diritto  quando  non  ha  una  locazione  con 
data  certa.  Egli  può  senza  dubbio  reclamare  una  indennità 
contro  il  locatore  (n.  391),  ma  non  può  far  valere  questo  di- 
ritto contro  il  compratore  ritenendo  il  possesso  dell'immobile.  Si 
verrebbe  a  costringere  indirettamente  il  compratore  ad  anticipargli 
l'indennità.  Ora,  il  conduttore  la  cui  locazione  non  ha  data  certa 
non  ha  alcun  diritto  contro  il  compratore;  anzi,  stando  al  rigore 
biella  legge,  non  può  essere  espulso  senza  congedo.  In  questo 
sPHso  l'art.  1750  dice  che  l'acquirente  non  è  tenuto  a  verun 
risarcimento  dì  danni  ed  interessi  verso  il  conduttore  che  non 
lia  una  locazione  con  data  certa. 


Laurent.  —  Primo,  di  dir.  eiv.  —  Voi.  XXV.  —  22. 
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Art.  6.  —  Della  perdita  della  cosa  locata, 
§  I.  —  Principio. 

401.  L'art.  1741  dispone  che?  il  contratto  di  locazione  resta 
sciolto  per  la  perdita  della  cosa  locata.  Si  dovrà  distinguere  se  la 
cosa  perisce  per  caso  fortuito  o  per  colpa  del  conduttore  ?  No: 
anche  se  la  cosa  perisce  per  colpa  del  conduttore,  la  locazione 
cessa,  perchè  non  vi  ha  contratto  di  locazione  senza  che  il 
conduttore  abbia  il  godimento  della  cosa.  È  dell'essenza  del 
contratto  che  il  locatore  si  obblighi  a  far  godere  il  conduttore. 
Questi  paga  la  pigione  o  l'affitto  come  prezzo  di  tal  godi- 
mento, e  quindi  non  può  essere  tenuto  a  pagare  il  prezzo  d'un 
godimento  che  non  può  più  avere,  la  cosa  non  esistendo  più. 

Ecco  i  principii.  Si  ò  preteso  che  l'art.  1722,  combinato  col- 
l'art.  1741,  vi  deroghi.  Ma  è  una  cattiva  intiTpretazione  che  la 
giurisprudenza  ha  respinta.  La  sede  della  materia  sta  nell'arti- 
colo 1741.  Ora^  questa  disposizione  ^  concepita  in  termini  as- 
soluti die  non  ammettono  alcuna  distinzione.  La  perdita  della 
cosa  locata  risolve  il  conti*atto.  K  Tapplicazione  del  principio 
elementare  che  abbiamo  richiamato,  (guanto  all'art.  1722,  esso 
è  cosi  concepito  :  «  Se,  durante  la  locazione,  la  cosa  locata 
venga  totalmente  distrutta  pei*  caso  fortuito,  il  contratto  è 
risolto  di  pien  diritto.  Se  non  ò  distrutta  che  in  parte,  il  con- 
duttore può,  a  norma  delle  circostanze,  domandare  la  diminu- 
zione del  prezzo  o  lo  scioglimento  del  contratto.  In  entrambi  i 
casi,  non  si  fa  luogo  ad  alcuna  indennità  ».  Si  è  detto 
che  l'art.  1722  spiega  l'art.  1741  e  che,  per  conseguenza,  bisogna 
distinguere  se  la  cosa  locata  perisce  per  caso  fortuito  o  per 
colpa  del  conduttore.  Nel  primo  caso,  il  contratto  è  sciolto  di 
pien  diritto.  Nel  secondo  caso,  la  locazione  non  è  sciolta  di 
pien  diritto,  ma  il  conduttore  resta  tenuto  alle  sue  obbligazioni,  e 
quindi  deve  continuare  a  pagare  il  prezzo  del  godimento,  quantunqu^^ 
non  goda  più.  Infatti,  se  non  gode  più,  ciò  avviene  per  sua  colpa,  <^ 
((uindi  deve  sopportarne  le  conseguenze.  Mao  questo  un  pessimo- 
ragionamento.  Oggetto  dell'art.  1722  non  è  di  decidere  quando  la 
locazione  finisce  per  la  perdita  della  cosa  locata:  esso  prevede  il 
caso  della  perdita  fortuita  e  determina  ([uali  sono,  in  questa 
ipotesi,  i  diritti  e  gli  obblighi  delle  parti  contraenti.  Ecco 
la  diftìcoltà  contemplata  dalla  legge.  La  cosa  locata  perisce 
per  caso  fortuito,  in  tutto  o  in  parte.  Il  conduttore  non  godo 
più.  Può  egli  domandare  che  il  leccatore  ricostruisca  ciò  che  è 
stato  distrutto?  Ha  egli  diritto  ai  danni  ed  interessi  contro  il 
locatore,  se  questi  non  ricostruisce  ?  A  tali  questioni  la  leggo 
risponde  negativamente.  La  cosa  è  distrutta:  essa  perisce  i.el 
locatore  che  si  suppone  sia  proprietario:  costui  non  può  più  re- 
clamare il  prezzo  d'un  godimento  che  ò  nell'impossibilità  di  prò- 
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curare  al  conduttore.  Ma  questi,  alla  sua  volta,  non  può  esigere 
che  il  locatore  ricostruisca,  né  può  domandare  danni  ed  in- 
teressi, perchè  il  locatore  non  è  tenuto  a  risarcimento  quando 
non  è  in  colpa.  Allorché  la  cosa  locata  viene  a  perire  per 
colpa  del  conduttore,  non  si  è  più  nel  caso  previsto  dall'arti- 
colo 1722.  Due  questioni  si  presentano  allora,  risolute  entrambe 
da  testi  formali.  La  perdita  della  cosa  avvenuta  per  colpa  del 
conduttore  scioglie  la  locazione?  Si,  dice  Tart.  1741,  perché  non 
può  più  esservi  locazione  quando  non  esiste  più  una  cosa  di  cui 
il  conduttore  abbia  il  godimento.  La  colpa  del  conduttore  lo  sot- 
topone ai  danni  ed  interessi  verso  il  locatore  ?  Sì,  risponde  l'arti 
colo  1732  il  quale  non  é  che  l'applicazione  dei  principii  gene- 
rali sulle  obbligazioni,  e  l'art.  1722  consacra  implicitamente  la 
stessa  decisione.  Dire  che  non  si  fa  luogo  ad  alcuna  indennità 
quando  la  perdita  è  fortuita,  significa  che  il  risarcimento  é  do- 
vuto, secondo  il  diritto  comune,  quando  la  perdita  è  imputabile 
alla  colpa  dell'una  delle  parti  (1). 

402.  L'art.  1741  suppone  che  la  perdita  sia  totale,  poiché  parla 
della  perdita  della  cosa  locata.  Che  cosa  dovrà  dirsi  se  la  perdita  è 
parziale?  L'art.  1741  non  prevede  la  difficoltà.  L'art.  1722  re- 
gola il  caso  in  cui  la  cosa  locata  é  distrutta  in  parte  per  un 
caso  fortuito,  e  decide  che  il  conduttore  può,  a  norma  delle 
rh'costanzej  domandare  una  diminuzione  del  prezzo,  o  lo  scio- 
glimento del  contratto.  Quali  sono  queste  circodanze^  e  chi 
ne  è  giudice?  La  legge  non  dà  al  conduttore  l'opzione  fra 
lo  scioglimento  del  contratto  e  la  diminuzione  del  prezzo.  Lo 
scioglimento  d'un  contratto  sinallagmatico  non  può  mai  dipen- 
dere dalla  sola  volontà  dell'una  delle  parti.  È  una  questione  di 
circostanze,  dice  la  legge,  e  per  conseguenza  il  magistrato  le  ap- 
prezzerà e  deciderà.  Si  deve  applicare  alla  locazione,  per  ana- 
logia, quello  che  l'art.  1636  dice  dell'evizione  parziale.  Bisogna 
vedere  se  la  parte  della  cosa  distrutta  sia  di  tale  importanza 
relativamente  al  tutto,  die  il  conduttore  non  l'avrebbe  presa 
in  affitto  senza  la  parte  di  cui  perde  il  godimento.  In  questo 
caso  il  giudice  pronuncerà  lo  scioglimento  del  contratto.  Se, 
al  contrario,  constasse  che  il  conduttore  l'avrebbe  presa  in 
affitto  quand'anche  la  parte  distrutta  non  fosse  stata  compresa 
nella  locazione,  il  giudice  manterrà  il  contratto.  È  sempre  una 
questione  di  fatto. 

Il  conduttore  può  domandare,  a  norma  delle  circostanze,  lo 
scioglimento  del  contratto  od  una  diminuzione  del  prezzo  anche 
quando  la  perdita  parziale  si  é  verificata  per  sua  colpa?  L'afferma- 
tiva risulta  dai  principii  che  abbiamo  esposti  testé.  Dal  momento 
che  il  conduttore  non  ha  più  il  godimento  che  forma  oggetto  del 


(1)  DuvERGiER,  t.  I,  p.  523,  D.  521.  Rouen,  16  gennaio  1845  (Dalloz,  1845,  2, 
172).  Metz,  25  loglio  1855  (Dalloz,  1856,  2,  212).  Parigi,  1.*  aprile  1868  (Dalloz, 
1868,  2,  85). 
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contratto,  non  può  essere  tenuto  a  pagare  il  godimento 
medesimo.  Sarebbe  una  obbligazione  senza  causa:  lo  che  non 
può  essere  (articolo  1131).  Dunque  la  perdita  parziale,  fosse 
pure  avvenuta  per  colpa  del  conduttore,  deve  avere  per  conso 
guenza  una  diminuzione  proporzionale  delle  pigioni  o  degli  af- 
fitti. E  se  la  parte  distrutta  è  di  tale  importanza  che  il  con- 
tratto non  possa  più  raggiungere  lo  scopo  pel  quale  è  stato 
formato,  il  conduttore,  sebbene  in  colpa,  deve  aver  diritto 
di  chiederne  lo  scioglimento.  Infatti,  in  questo  caso,  la  perdita 
parziale  equivale  ad  una  perdita  totale.  Ora,  la  perdita  to- 
tale, sebbene  avvenuta  per  colpa  del  conduttore,  risolve  il 
contratto. 

Benché  la  perdita  parziale,  avvenuta  per  colpa  del  condut- 
tore, sia  equiparata  alla  perdita  avvenuta  per  caso  fortuito,  pure 
gran  differenza  intercede,  fra  le  due  ipotesi,  per  quanto  riguarda 
i  danni  ed  interessi.  In  caso  di  perdita  fortuita,  non  si  fa  luogo 
a  veruna  indennità,  dice  l'articolo  1722,  mentre  Tart.  1732 
decide  che  il  conduttore  è  responsabile  delle  deteriorazioni  o 
delle  perdite  che  succedono  durante  il  suo  godimento,  quando 
sono  avvenute  per  di  lui  colpa;  il  che  comprende  tanto  la  perdita 
parziale  quanto  la  perdita  totale. 

403.  La  giurisprudenza  ha  consacrato  questi  principii  con 
numerose  decisioni.  Basterà  citare  un  esempio.  La  questione, 
d'ordinario,  è  di  puro  fatto.  La  Società  generale  delle  vetture 
prende  in  affitto  un  locale  composto  di  scuderie  e  rimesse,  e 
destinato  a  contenere  duecentocinquanta  cavalli  e  duecento  vet- 
ture. Un  incendio,  la  cui  causa  restò  ignota,  distrusse  gran 
parte  del  fabbricato.  Il  locatore  domandò  che  la  Società  fosse 
condannata  a  rifabbricare  le  costruzioni  incendiate  ristabi- 
lendole nel  loro  stato  primitivo.  Alla  sua  volta  la  Società  con- 
chiuse per  lo  scioglimento  del  contratto.  L' unica  difficoltà 
della  causa  concerneva  quest'ultimo  punto.  Si  invocava  contro 
la  Società  la  disposizione  assoluta  dell'art.  1741,  il  quale 
dichiara  risolto  il  contratto  di  locazione  soltanto  per  la  perdita 
della  cosa;  donde  si  conchiudeva  che  la  distruzione  doveva  es- 
sere completa  e  assoluta.  Ritorneremo  sull'argomento.  Si  in- 
vocava ancora  contro  i  conduttori  la  presunzione  di  fatto 
stabilita  dall'art.  1733  a  carico  dell'inquilino,  in  caso  d'in- 
cendio. La  Corte  risponde  che  l'art.  1741  non  distingue  fra  il 
caso  in  cui  il  conduttore  è  responsabile  della  perdita  della  cosa 
e  il  Caso  in  cui  non  lo  fosse.  Lo  scioglimento  del  contratto  di 
locazione,  dice  benissimo  la  sentenza,  è  inerente  alla  natura 
stessa  del  contratto,  il  quale  non  comporta  l'obbligazione  di  pa- 
gare una  pigione  per  una  cosa  che  non  esistesse  più.  Diversa 
è  la  questione  di  sapere  se,  la  locazione  essendo  risolta,  il 
conduttore  sia  tenuto  ai  danni  ed  interessi.  K'  certo  che,  nel 
caso  d'incendio,  il  locatore  ha  un'azione  contro  l'inquilino,  ma 
ciò  non  impedisce  lo  scioglimento  del  contratto  (1). 


(1)  Parigi,  1.*  aprile  1868  (Dalloz,  1868,  2,  86). 
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404.  In  questa  ipotesi  è  stato  giudicato  implicitamente  che  il 
conduttore  può,  nel  caso  di  perdita  parziale,  chiedere  lo  sciogli- 
mento del  contratto.  Se  il  conduttore  vuol  mantenere  il  con- 
tratto con  una  diminuzione  del  prezzo,  il  locatore  non  ha  di 
ritto  di  (»pporvisi,  e  il  giudice  non  potrebbe  respingere  la  do- 
manda. Abbiamo  riconosciuto  nel  giudice  un  potere  d'apprezza- 
mento quando  l'inquilino  conchiude  per  lo  scioglimento  del  con- 
tratto, perchè  la  questione  di  sapere  se  il  contratto  deve  es- 
sere disciolto  d  ipende  dalle  circostanze  della  causa,  ma  se  il  con- 
duttore vuol  mantenere  la  locazione,  non  è  in  facoltà  del  giudice 
di  dichiararla  sciolta,  suo  malgrado.  Se  il  conduttore  vuol  conten- 
tarsi del  godimento  falcidiato  che  gli  rimane  il  giudice  devo 
mantenere  la  locazione,  riducendo  il  prezzo  (1). 

Il  locatore  non  potrebbe  dunque  chiedere  che  la  locazione  fosse 
risolta.  Non  è  già,  in  di  lui  favore  che  la  legge  stal)ilìsce  l'alter- 
nativa fra  lo  scioglimento  del  contratto  ed  una  diminuzione  del 
prezzo.  Alla  sua  volta,  il  conduttore  non  può  esigere  che  il  lo- 
catore ricostruisca  la  parte  distrutta.  L'art.  1722  precisa  qual 
sia  il  suo  diritto.  Quando  la  perdita  avvenne  per  caso  fortuito, 
la  soluzione  non  è  dubbia.  Il  conduttore  non  può  obbligare  il 
locatore  a  ricostruire  ciò  che  un  caso  fortuito  ha  distrutto.  Ab- 
biamo detto  più  sopra  (n.  Ili)  che  non  bisogna  confondere  il 
caso  di  distruzione  parziale  previsto  dall'art.  1722  colla  ipotesi 
contemplata  dall'art.  1720,  il  quale  suppone  che  durante  la  lo- 
cazione occorrano  semplici  riparazioni.  Il  locatore  deve  fare  le 
riparazioni  necessarie,  e  il  conduttore  può  costringer  velo  per 
mezzo  dell'autorità  giudiziaria,  ma  non  può  obbligarlo  a  tare 
ricostruzioni  in  caso  di  perdita  parziale.  Se  la  perdita  parziale 
fosse  avvenuta  per  colpa  del  locatore,  il  conduttore  potrebbe 
obbligarlo  a  ricostruire?  A  nostro  avviso,  no.  La  cosa  non  presenta 
dubbio,  quando  la  perdita  è  totale.  In  questa  ipotesi,  la  locazione 
è  risolta  tanto  se  è  in  colpa  il  conduttore  (n.  401),  quanto  se  è 
in  colpa  il  locatore.  Ora,  ciò  che  è  vero  della  perdita  totale  deve 
esserlo  anche  della  perdita  parziale,  i  principii  essendo  identici. 
Il  locatore  non  potrebbe  chiedere  il  mantenimento  della  loca- 
zione, quantunque  il  conduttore  fosse  in  colpa.  Per  la  stessa 
ragione,  il  conduttore  non  può  pretendere  che  la  locazione  sia 
mantenuta,  quantunque  il  .  locatore  sia  in  colpa.  La  colpa  dà 
luogo  ai  danni  ed  interessi,  vale  a  dire  ad  una  riparazione  pe- 
ciiniaria.  Soltanto  il  risarcimento  è  giusto,  poiché  la  ricostruzione 
non  può  mai  farsi  nelle  condizioni  in  cui  si  trovava  la  cosa 
distrutta. 

405.  Il  principio  che  il  conduttore  non  ha  azione  contro  il 
locatore  per  far  ricostruire  la  parte  distrutta,  subisce  un'ecce- 
zione nel  caso  che  il  proprietario  ottenga  un  risarcimento  della 
perdita  ?  Pare  a  noi  che  la  negativa  sia  certa.  Il  risarcimento  che 


(1)  DnvRROiifiR,  t.  I,  p.  583,  n;  522). 
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il  proprietario  ottiene  non  ha  nulla  di  comiUK*  coi  diritti  del 
conduttore.  Sempre  sta  la  massima  che  la  perdita  totale  o 
parziale  scioglie  la  locazione  in  tutto  o  in  parte  e  che,  essendo 
risoulto  il  contratto,  il  conduttore  non  ha  alcuna  azione  contro  il 
locatore  per  costringerlo  a  ricostruire.  Questo  principio  (>  con- 
sacrato dalla  lettera  della  legge.  Per  ammettere  un'eccezione  agli 
articoli  1741  e  1742,  occorrerebbe  una  disposizione  formale,  o 
bisognerebbe  che  l'eccezione  risultasse  dalPistesso  principio  che 
la  legge  stabilisce.  Ora,  non  vi  ha  alcun  testo  il  quale  deroghi 
ai  citati  articoli,  e  la  ragione  die  si  invoca  ^  tutt'al  più  una 
considerazione  d'equitJi  (1). 

La  giurisprudenza  è  indecisa,  poiché  manca  d'un  principio  certo. 
Ora  ammette  l'azione  del  conduttore,  ora  la  resping(\  In  caso 
d'espropriazione  per  pubblica  utilità,  il  propri<»tario  riceve*  una 
completa  indennità  dallo  Stato  o  dalla  Società  che  (espropria 
l'immobile  locato.  Quali  sono,  in  tale  ipotesi,  i  diritti  del  con- 
duttore? Un  primo  punto  è  certo,  che,  cioè,  la  locazione  si  ri- 
solve (n.  385).  Quando  tutta  la  cosa  locata  è  colpita  dall'esproprio,  è 
posta  fuori  di  commercio,  poiché  destinata  alla  pubblica  uti- 
lità. Siccome  anche  il  conduttore  subisce  una  espropriazione, 
così  a  lui  pure  la  legge  accorda  una  indennità,  e  quindi  tutti 
gli  interessi  sono  salvaguardati.  Quando  il  proprietario  non  è 
espropriato  che  d'una  parte  dell'immobile,  la  locazione  non  è  sciolta 
di  pìen  diritto,  poiché  la  cosa  locata  sussiste  sempre.  Si  domanda 
se  il  conduttore  può  usare  del  diritto  che  gli  accorda  l'art.  1722 
nell'ipotesi  di  perdita  parziale  avvenuta  per  caso  fortuito.  La  Corte 
di  Liegi  si  é  pronunciata  per  l'applicazione  dell'articolo,  e  noi 
crediamo  che  abbia  decìso  rettamente.  L'espropriazione  é  un  caso 
di  forza  maggiore  che  toglie  al  conduttore  il  godimento  d'una  partf* 
della  cosa.  È  vero  ch'essa  esiste  materialmente,  ma,  siccome  è 
])osta  fuori  di  commercio,  la  si  considera  come  distrutta.  K 
dunque  applicabile  la  lettera  della  legge.  Se  il  conduttton» 
chiede  la  rescissione  della  locazione  per  l'importanza  della  parte 
del  fondo  di  cui  viene  privato,  non  può  reclamare  danni  ed  inte- 
ressi contro  il  locatore.  L'art.  1722  lo  dice  quando  la  cosa  é 
distrutta  per  caso  fortuito,  e  identica  é  la  ragione  di  de- 
cidere nel  caso  d'espropriazione.  Cosi  ha  deciso  la  Corte  di 
Liegi.  Il  conduttore  ha  d'altronde  la  sua  azione  d'indennizzo 
contro  lo  Stato  o  contro  la  Società  (2).  Resta  l'ipotesi  che  il 
conduttore  voglia  mantenere  la  locazione.  L'art.  1722  gli  dà,  in 
questo  caso,  diritto  ad  una  diminuzione  del  prezzo.  Può  egli, 
invece  d'una  diminuzione  delle  pigioni  o  degli  affitti,  esigere  che 
il  locatore  ripari  la  casa  locata,  dove  ciò  sia  possibile  ?    L'arti- 


(1)  In  senso  contrario,  Duvergibr,  t.  I,  p.  5d3,  n.  623.  Troplono  accorda  sempre 
un'asioue  al  conduttore.  Abbiamo  detto  che  in  tal  modo  si  confonde  il  caso  del- 
l'art. 17*i2  col  caso  deU'art.  1720. 

(2)  Liegi,  28  luglio  1849  {Pasieritie,  1850,  2,  22).  Cfr.  rigetto,  7  luglio  1847  (Dal- 
LOZ,  1847,  1,  250). 
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i-olo  1722  non  gli  accorda  questo  diritto.  Il  conduttore  non  può 
invocare  l'art.  1720,  perchè  non  si  tratta  d'una  riparazione. 
VÀò  decide,  a  nostro  avviso,  la  questione.  Tuttavia  la  Corto 
di  Parigi  lia  giudicato  che  il  proprietario  è  tenuto  a  fare,  nella- 
])orzi()ne  del  fondo  che  conserva,  i  lavori  necessarii  perchè  il 
g(»diinento  del  conduttore  continui.  Come  motiva  la  Corte  questa, 
decisione?  Essa  dice  che  vi  ha  differenza  fra  la  perdita  for- 
tuita e  Tespropriazione.  Quando  la  cosa  locata  è  distrutta  per 
caso  fortuito,  tutta  la  perdita  colpisce  il  proprietario,  il  quale  non 
ric<»ve  alcuna  indennità,  mentre  (|uando  viene  espropriato,  riceve 
un  comiienso,  e  questo  comprende  non  solo  la  porzione  che 
gli  f?  tolta,  ma  anche  i  lavori  che  è  obbligato  di  fare  per  con- 
tinuare il  godimento  della  parte  residua  (1).  L'argomento  non 
risponde  al  motivo  di  diritto  che  il  proprietario  attinge  nelKar- 
ticolo  1722.  Che  importa  ch'egli  sia  indennizzato  completamente? 
Ciò  non  l'obbliga  a  ricostruire.  Ora,  è  di  quest'obbligo  appunto 
<*he  si  tratta. 

Anche  quando  la  cosa  locata  sia  distrutta  da  un  incendio,  il 
])roprietario  vien  risarcito  se  l'immobile  è  assicurato.  Tuttavia 
la  Corte  di  Parigi  ha  deciso  che  l'inquilino  non  può  esigere  che 
il  locatore  vi  faccia  delle  riparazioni  (2).  (^Juesta  contrarietà  di 
<lecisioni  si  spiega  mediante  una  considerazione  di  fatto,  cioè  che  la 
società  d*assicurazioni  non  indennizza  completamente  il  pro- 
prietario, come  fa  lo  Stato  che  espropria.  L'obbligazione  del 
l)roprietario  di  ricostruire  dipenderebbe  dunque  da  una  circo- 
stanza accidentale.  Sarebbe  o  non  sarebbe  obbligato  a  rico 
struire  secondo  che  ricevesse  una  indennità  sufficiente  o  in- 
sutllciente  a  coprire  h»  spese  di  ricostruzione.  Questa  distin- 
zione è  ammissibile  dal  i)unto  di  vista  dell'equità;  ma  il  diritto 
del  conduttore  non  può  dipendere  da  un  fatto  estraneo  alla 
locazione.  È  nel  contratto  che  si  deve  trovare  il  motivo  di  de- 
<-idere.  Ora,  il  contratto  attribuisce  al  conduttore  un'azione  solo 
quando  si  tratta  di  fare  delle  riparazioni. 

Tuttavia  la  giurisprudenza  tende  a  consacrare  questa  dot- 
trina, la  quale  non  ha  altro  fondamento  che  l'equità.  Una  parte 
della  casa  locata  crolla  in  conseguenza  di  opere  di  spurgo  ef- 
fettuate da  una  città.  La  perdita  era  tortuita  nel  senso 
die  non  poteva  essere  imputata  al  locatore.  Per  conseguenza  il 
locatore  offri  all'inquilino  una  diminuzione  d'affitto.  Questi  do- 
mandò che  i  luoghi  locati  fossero  ristabiliti  in  pristino,  al- 
legando che  il  proprietario  aveva  un'azione  d'indennizzo  contro 
la  città.  La  ('orte  decise,  in  diritto,  che  l'applicazione  dell'arti- 
colo 1722  non  dipende  dal  punto  di  sapere  se  il  proprietario 
otterrà  o  non  otterrà  un  risarcimento  per  la  perdita  subita. 
Però,    in    fatto,    la   Corte    dice    che,   dovendo    il   locatore  fare 


(1)  DuvEROiRR,  Della  locazione,  t.  I,  p.  534,  n.  528. 

(2)  Pafrigi,  5  maggio  1826  (Dalloz,  v.  Louag€,  n.  204). 
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tutto  ciò  che  è  umanamente  possibile  per  mantenere  Tese- 
cuzione  del  contratto,  si  potrebbe,  in  certi  casi,  obbligare  il 
proprietario  a  ricostruire,  se  occorresse,  a  titolo  d'indennità» 
l'equivalente  della  perdita  che  subisce  (1).  Ecco  a  che  cosa  con- 
duce la  giurisprudenza  quando  si  lascia  dominare  da  conside- 
razioni di  fatto.  Il  fatto  prevale  sul  diritto. 

406.  Che  cosa  decide  la  giurisprudenza  quando  la  perdita  è 
imputabile  al  locatorcy?  La  questione  si  presenta  allorché  la 
perdita  sia  conseguenza  della  vetustà.  Quando  la  casa  crolla 
per  vetustà,  f>  certo  che  il  conduttore  avrà  un'azione  di 
danni  e  interessi  contro  il  locatore,  poiché  la  caduta  ò  im 
putabile  a  lui.  Può  il  conduttore  domandare  che  il  proprie- 
tario ricostruisca?  Xo,  perchè  la  locazione  ò  disciolta  in  forza 
dell'articolo  1741.  La  sola  questiono  che  sorga  fra  le  parti  è 
quella  dei  danni  ed  interessi,  e  i  danni  ed  interessi  consistono 
in  una  riparazione  pecuniaria.  Deve  accadere  lo  stesso  quando 
l'autorità  comunale  ordina  la  distruzione  della  casa  per  ragioni  di 
sicurezza  pubblica.  Anche  in  questa  ipotesi  la  locazione  è  riso- 
luta. Si  tratta  di  sapere  se  il  proprietario  sia  tenuto  a  risar- 
cimento. Il  tribunale  della  Senna  ha  giudicato  che  la  priva- 
zione di  godimento  non  essendo  un  fatto  del  locatore,  ma  il  ri- 
sultato  di  misure  amministrative,  il  conduttore  non  poteva  re- 
clamare veruna  indennità.  Ecco  un  pessimo  ragionamento.  Ch(* 
la  casa  crolli  per  vetustà,  o  che  l'autorità  municipale  ne  ordini 
la  demolizione  per  impedire  che  la  caduta  arrechi  disgrazie,  la 
causa  che  priva  l' inquilino  del  suo  godimento  é  semjne  la 
stessa,  la  vetustà,  e  se  la  vetustà  produce  la  perdita  della  cosa 
locata,  il  proprietario  è  in  colpa  per  non  aver  fatto  i  lavori  ne- 
cessarii.  La  decisione  venne  cassata.  Ammettendo,  dice  la  Corte^ 
(•he  le  misure  amministrative  con  cui  si  ordina  la  demolizione 
d'una  casa  per  motivo  di  vetustà  costituiscano  il  caso  fortuito 
di  cui  parla  l'art.  1722,  l'inquilino  non  cessa  per  questo  di  aver 
diritto  a  domandare,  a  titolo  di  indennità  e  di  privazione  di  go- 
dimento, una  diminuzione  proporzionale  del  prezzo  (2). 

La  Corte  non  si  pronuncia  sul  punto  di  sapere  se  la  vetustà 
è  un  caso  fortuito,  o  se  sia  imputabile  al  proprietario.  In  un'altra 
specie,  essa  ha  deciso  che  la  vetustà  è  un  vizio  che  colpisce  la 
cosa  locata  e  di  cui,  per  conseguenza,  il  locatore  risponde.  La 
Corte  di  cassazione  stabilisce  il  principio  che  la  demolizione 
d'una  casa  può  essere  considerata  come  costituente  un  caso 
fortuito  quando  è  ordinata  dall'autorità  per  una  causa  recente 
e  non  preveduta  dalle  parti,  ma  che  avviene  altrimenti 
quando  la  demolizione  è  prescritta  per  causa  di  vetustà  e  di 
deperimento  compromettente  la  sicurezza  pubblica.  In  quest'ul- 
timo   caso,    vi    ha    una    dichiarazione    da    parte    dell'autorità 


(1)  Donai,  31  maggio  1852  (Palloz,  1853,  2,  226). 

(2)  Cassazione,  8  agosto  1866  (Dalloz,  1865,  1,  336). 
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d'un  fatto  preesistente  che  il  proprietario  ha  dovuto  prevedere 
e  che  non  può  quindi  costituire  un  caso  fortuito  o  di  forza 
maggiore.  Óra,  la  sentenza  impugnata  constatava  che  lo  stato 
di  deteriorazione  della  casa  locata  risaliva  a  un  tempo  ben 
anteriore  alla  locazione;  che  il  proprietario  ne  aveva  conoscenza 
al  momento  della  locazione;  che  poco  tempo  dopo  il  principio 
della  locazione  la  casa  aveva  dovuto  essere  puntellata  da  tutto 
le  parti  per  soddisfare  alle  prescrizioni  della  polizia,  e  se  più 
tardi  la  polizia  ordinò  la  demolizione  della  casa,  fu  perche 
ossa  comprometteva  la  sicurezza  pubblica.  La  Corte  con- 
chiude che  il  locatore  era  responsabile  in  forza  dell'art.  1721,  a 
termini  del  quale  il  conduttore  deve  essere  garantito  per  tutti 
i  vizii  della  cosa  locata  (1).  Cosi  la  Corte  esclude  l'art.  1722.  In 
ogni  ipotesi,  la  locazione  era  disciolta  e  la  sola  difficoltà  stava  nel 
sapere  se  il  conduttore  aveva  diritto  ai  danni  ed  interessi.  Ora, 
la  sentenza  impugnata  decideva  la  questione  constatando,  in 
fatto,  che  la  demolizione  era  imputabile  al  proprietario,  la  ve- 
tustà, causa  della  demolizione,  esistendo  già  al  momento  del  con- 
tratto di  locazione. 

Vi  ha  una  sentenza  della  Corte  di  Parigi  che  seml)ra  contraria 
a  questa  dottrina.  La  casa  locata  era  stata  demolita  in  forza 
d'una  decisione  dell'autorità,  tanto  per  causa  di  vetustà  quanto  per 
mancanza  d'allineamento.  In  prima  istanza  fu  giudicato  che  il 
(conduttore  aveva  diritto  ai  danni  ed  interessi,  senz'altro  motivo 
che  la  constatazione  del  danno.  In  appello,  la  decisione  fu 
riformata. 

La  Corte  applica  l'art.  1722.  Dovrà  dirsi  per  questo  ch'essa 
considera  la  vetustà  come  un  caso  fortuito?  No,  perchè  la  sen- 
tenza constata  che  il  proprietario  aveva  chiesto  l'autorizzazione 
(li  fare  le  riparazioni  necessarie  e  che  questa  autorizzazione  gli 
fu  rifiutata.  Quali  erano  i  motivi  del  rifiuto  ?  Ecco  il  punto  decisivo. 
La  Corte  non  si  spiega  affatto  sull'argomento.  Però  essa  stabilisco 
che  la  mancanza  d'allineamento  era  una  delle  cause  della  demoli- 
zione ordinata  dalla  polizia,  il  che  implica  che  non  poteva  essen^ 
accordata  l'autorizzazione  di  fare  le  riparazioni,  e  quindi  la  de- 
molizione era  stata  causata  dalla  mancanza  d'allineamento  (2). 
Ora,  la  mancanza  d'allineamento,  benché  costituisca  una  colpa 
nei  riguardi  dell'autorità  amministrativa,  non  è  una  colpa  nei 
riguardi  del  conduttore.  Questi  prende  in  affitto  la  casa  sapendo 
ch'essa  non  è  allineata.  La  sentenza  della  Corte  di  Parigi  ò 
dunque  giusta  come  decisione,  ma  non  è  sufficientemente  moti- 
vata. 

La  Corte  suprema  ha  nettartiente  stabilito  la  distinzione 
da  noi  posta  fra  la  vetustà  e  la  mancanza  d'allineamento. 
Essa    comincia    collo    stabilire    il    principio    che    risulta     dal- 


(1)  Rigetto,  12  marzo  1851  (Dalloz,  1854,  5,  474). 

(2)  Parigi,  8  luglio  1852  (Dalloz,  1853,  2,  188;. 
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Tart.  1722.  Se,  durante  la  locazione,  la  cosa  locata  viene  distrutta 
in  parte  per  caso  fortuito,  il  conduttore  non  ha  altro  diritto  ch<* 
di  domandare  la  diminuzione  del  prezzo  della  pigione,  o  lo  scio- 
glimento del  contratto,  ma  non  è  autorizzato  ad  esigere  che  i 
luoghi  siano  rimessi,  a  spese  del  proprietario,  nello  stato  di 
])rima.  Nella  specie,  l'autorità  amministrativa  aveva  ordinato  hi 
demolizione  della  facciata  per  mancanza  d'allineamento  e  per 
vetustà.  La  Corte  dice  che  la  distruzione  parziale  della  casa  costi- 
tuiva un  evento  di  forza  maggiore,  circostanza  che  la  legge  in  tutte 
le  sue  disposizioni  assimila  al  caso  fortuito.  Ne  risultava  che  il 
conduttore  poteva,  a  norma  delle  circostanze,  domandare  in 
scioglimento  della  locazione  od  una  diminuzione  del  prezzo.  Ln 
sentenza  impugnata  decideva  di  accordare  una  diminuzione  d'at- 
lilto  all'inquilino,  e  incaricava  i  periti  di  determinarne  la  cifra, 
tenendo  conto,  nella  loro  perizia,  di  tutte  le  privazioni  di  godi- 
mento che  importava  per  l'inquilino  il  nuovo  stato  dei  locali. 
Ciò  supponeva  un  caso  fortuito,  e  il  ricorso  sosteneva  clu^ 
la  necessità  della  demolizione  parziale  proveniva,  non  da  un 
fatto  di  forza  maggiore,  ma  dalla  vetustà,  vale  a  dire  da  un 
vizio  che  impegnava  la  responsabilità  del  locatore.  La  Corte  di 
<*assazione  risponde  essere  stabilito ,  veramente ,  dalla  sen- 
tenza impugnata  che  l'ordinanza  di  polizia  ordinava  la  demoli- 
zione, non  solo  per  l'allineamento,  il  che  costituisce  un  caso 
di  forza  maggiore  e  rende  applicabile  l'articolo  1722,  ma 
anche  per  la  vetustà  dell'edifìcio,  circostanza  questa  di  cui 
il  proprietario  era  responsabile.  Qui  stava  la  vera  difficoltà. 
La  sezione  delle  richieste  la  decise  in  favore  del  proprie- 
tario ,  perchè  dall'  insieme  dei  fatti  risultava  che  la  forza 
maggiore,  o  caso  fortuito,  era  stata  la  causa  principale  e  di- 
retta della  demolizione;  donde  la  Corte  conchiude  che  questa 
causa  deve  dare  alla  distruzione  il  suo  carattere  proprio  e  prò 
durre  le  sue  conseguenze  legali,  e  quindi  restava  applicabile 
l'art.  1722(1). 

407.  Un'altra  difficoltà  si  è  presentata  in  un  caso  analogo. 
Alcuni  lavori  eseguiti  da  un  vicino  scuotono  le  fondamenta 
della  casa  locata.  La  polizia  fa  demolire  la  facciata,  il  che  ri 
duceva  la  casa  a  due  metri  di  profondità.  Tuttavia  il  condut- 
tore dichiara  che  intende  continuare  la  locazione,  e  cita  il  pro- 
prietario perchè  faccia  le  riparazioni,  o  meglio,  perchè  co- 
struisca una  nuova  facciata.  Questi  rifiuta.  Il  giudice  rela 
lore  ordinò  i  lavori  a  carico  di  chi  di  diritto.  I/inquilino  li 
fa  eseguire;  poi  reclama  una  diminuzione  dell'affitto,  il  rimboi^so 
delle  spese  ed  i  danni  ed  interessi.  È  stato  giudicato  che  il 
conduttore  non  poteva  pretendere  alcuna  indennità,  secondo  la 
<lisposizione  formale  dell'art.  1722.  Quindi  non  si  poteva  con- 
dannare il    proprietario    a    rifondere    le    spese    di  costruzione. 


(1)  Rigetto,  10  febbraio  1864  (Dalloz,  1864,  1,  234). 
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poi'chr  sarebbe  stato  come  decìdere  indirettamente  che    il  locn 
Tore  è  ob})ligato  a  ricostruire  la  parte  della  cosa  locata  che    si 
trova  distrutta  per  caso  fortuito.  Le  spese   dj    ricostruzione    ri- 
manevano dunque    a  carico  del  conduttore.  È  una  conseguenza 
<"vident(*  del  principio  stabilito  dalKart.  1722  (1). 

408.  I  proprietarii,  alla  loro  volta,  hanno  sollevato  contro  i 
conduttori  delle  pretese  che  dobbiamo  esaminare.  Quando  la 
cosa  locata  perisce  per  caso  fortuito,  il  locatore,  s'intende,  non 
ha  alcun  diritto.  Ma  la  perdita  della  cosa  avviene  ben  di  so- 
vente per  un  caso  del  (piale  la  legge  dichiara  responsabile  il 
condutiore,  Tincendio.  (^uale  e  Testensione  di  questa  responsa- 
l)ilità  ?  I  proprietarii  hanno  sostcMiuto  che  il  conduttore  dovesse 
ricostruire  la  casa  distrutta  dairincendio.  Abbiamo  già  detto  che 
questa  i)ret(»sa,  sebbene  api>oggiata  dall'autorità  di  Pothier,  è 
stata  respinta  dalla  giurisprudenza.  I  proi)rietarii  pretesero  an- 
cora che  il  conduttore.  n'sponsabiU»  dellMnccMidio,  doveva  pagare 
le  pigioni  ])ov  tutta  la  durata  della  locazione,  benché  foss«* 
privato  del  godim<Mito  solo  dal  giorno  dairincendio.  Anche  questa 
preti'sa  venne*,  come  doveva  (»ss(M-e,  rigettata.  A  termini  del- 
fart.  1741,  il  contratto  di  locazione  resta  sciolto  per  la  perdita 
<lella  cosa  locata.  Quando  dunque  l'incendio  distrugge  la  casa, 
non  vi  ha  \)'\\\  locazione.  E  come*  i)otrebbe  l'obbligazione  del 
eonduttore  sopravvivere  al  contratto  in  forza  del  quale  egli  b 
obbligato?  Poco  importa  che  Tincendio  non  abbia  consumato 
prtH'isamente  tutti  gli  oggetti  compresi  nella  locazione.  Affittato 
un  opificio,  la  cosa  locata  non  insiste  più  (piando  i  fabbricati  e  le 
macchine  sono  distrutli.  quand'anche  si  fosse  salvato  dal  fuoco 
<{ualche  accessorio  che  non  penntMi e  al  conduttore  di  continuare 
il  suo  g(jdimento.  La  conseguenza  del  principio  è  evidente.  La 
locazione  c(»ssa  dal  momento  che  il  godiment(»  (^  divenuto  impos- 
sibile, e,  (lacchè  non  vi  ha  più  godimento,  non  piu)  più  parlarsi 
d'un  prezzo  (h*l  gixlimento  medesimo.  Tutto  ci(')  che  risulta  dalla 
l)resunzione  di  colpa  stabilita  contro  i  conduttori  dall'art.  1733  ^ 
ch'essi  sono  obbligati  a  risarcire  il  danno  reale  subito  dal  loca 
tori*  (2).  Quale  è  questo  danno?  Il  proprietario,  si  dice,  perde 
le  pigioni  che  avrebbe  percepite*  se^nza  la  colpa  dell'inquilino. 
Vìò  è  troppo  assoluto.  Il  pro])ri(*tario  non  perde  che  una 
parte  delle  pigioni,  (|U(*lle  clu*  sarebbero  decorse  durante  il 
T(*njpo  necessario  alla  ricostruzione  ed  alla  rilocazione.  Egli 
lion  perde  punto  le  altre,  supponendo  che  la  cosa  ricostruita 
v(Miga  affittata  (3).  (Questo  prova  quanto  la  pretesa  dei  proprietarii 
fosse  ingiusta  e,  dal  punto  di  vista  dei  principii,  assurda.  Il 
fabbricato  inceiuliato  ò  ri(!ostrutto,  affittato.  Il  proprietario  ris- 
<*uote  il  prezzo  del    godimento    dal    nuovo    inquilino,  e    riceve- 


(1)  Parigi,  27  luglio  18c0  (Dalloz,  1851.  2,  141). 

(2)  Nancy,  9  agosto  1849  (Dalloz,  1850,  2,  92). 

(3)  Parigi,  1.*»  aprile  1868  (Dalloz,  1868,  2,  85). 
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rebbe  contemporaneamente  il  valore  di  questo    godimento  dal- 
l'antico inquilino  che  non  l'ha  più  ! 

Può  darsi  tuttavia  che  in  caso  di  perdita  il  conduttore  debba 
pagare  il  fitto  d'una  cosa  di  cui  non  ha  goduto  fino  al  termine  della 
locazione.  Vengono  noleggiati  quattrocentoventitrò  sacchi  di  tela, 
a  dieci  centesimi  al  sacco  ogni  mese.  Il  conduttore  pagò  il  nolo 
per  tutta  la  durata  del  contratto.  Spirato  il  contratto,  di- 
chiarò (li  aver  perduto  un  certo  numero  di  sacchi,  e  so- 
stenne di  non  dovere  per  questi  alcun  nolo,  invocando  un 
uso  commerciale,  secondo  il  quale,  in  caso  di  perdita  dei 
sacchi  dati  a  nolo,  il  locatore  non  ha  diritto  che  al  nolo  di  un 
anno  ed  al  valore  dei  sacchi  ;  conseguentemente  pretese  <li 
imputare  il  valore  dei  sacchi  che  non  restituiva  sul  nol<^ 
che  aveva  pagato  oltre  un  anno.  Questa  pretesa  fu  ammessa 
dal  tribunale  di  commercio,  ma  respinta  dalla  Corte  di  cas- 
sazione. Il  tribunale  aveva  violato  la  legge  civile  fondan- 
dosi sopra  un  uso  commerciale.  A  termini  degli  articoli  172H 
e  1732,  il  conduttore  «>  tenuto  a  pagare  il  prezzo  della  loca- 
zione per  tutta  la  durata  del  suo  godimento,  e  se,  al  termine 
della  locazione,  non  può  restituire  la  cosa  locata,  deve  inoltrt^ 
pagarne  il.  valore,  quando  non  provi  ch'essa  (^  perita  senza  sua 
colpa.  Senza  dubbio  il  conduttore  non  può  pagare  il  prezzo 
della  locazione  per  un  godimento  che  non  ha  avuto,  ma,  nella 
specie,  il  conduttore  non  provava  che  la  perdita  fosse  avvenuta 
prima  della  fine  della  locazione.  La  conseguenza  era  inconte- 
stabile. Egli  doveva  pagare  il  nolo  convenuto  per  tutta  la  du- 
rata del  contratto  e,  per  di  più,  il  valore  dei  sacchi  perduti.  Quanto 
agli  usi  commerciali,  la  Corte  di  cassazione  dice  che  si  pos- 
sono invocare  nel  silenzio  della  legge  o  della  convenzione, 
ma  che  non  autorizzano  il  giudice  a  disconoscere  gli  eflfettì 
che  la  legge  attribuisce  ad  una  convenzione  debitamente  con- 
statata (1). 


§  II.  —  Applicazione  del  principio, 

409.  L'art.  1741  suppone  la  perdita  della  comi  locata  e  Tar- 
ticolo  1722  suppone  egualmente  che  la  com  locata  sìa  distrutta 
in  tutto  o  in  parte.  Clie  dovrà  dirsi  se  la  cosa  non  è  distrutta, 
ma  il  godimento  ne  diviene  impossibile  ?  Bisogna  distinguere. 
Il  godimento  può  divenire  impossibile  per  una  forza  maggiore 
che  colpisce  il  conduttore  senza  colpire  la  cosa  locata.  Abbiamo 
già  incontrato  questa  ipotesi  e  abbiamo  detto  che,  stando  al 
rigore  del  diritto,  la  locazione  sussiste  e  che,  per  conseguenza, 
il  conduttore  è  obbligato  a  pagare  un  godimento  di    cui  ò  pri- 


(1)  Cassazione,  26  maggio  1868  (Dalloz,  1868,  1,  471). 
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vate  per  effetto  di  un  caso  fortuito.  Finché  il  godimento  della 
cosa  locata  è  possibile,  il  locatore  adempie  la  sua  obbligazione,  e 
quindi  il  conduttore  deve  adempiere  la  propria.  La  Corte  di  Parigi 
lia  applicato  questo  principio  al  caso  seguente.  L'inquilino  d'un 
immobile  posto  sul  territorio  annesso  alla  Germania  dopo  la 
guerra  del  1870  opta  per  la  nazionalità  francese,  e,  per  conse- 
guenza, viene  espulso.  È  stato  giudicato  che  il  suo  reclamo  per  lo 
j^cioglimeiito  della  locazione  non  aveva  alcun  fondamento,  giacché 
l'opzione  era  un  atto  libero  da  parte  sua  dal  quale  conseguiva 
la  necessità  di  abbandonare  Metz  (1). 

Ma  se  la  forza  maggiore  rende  impossibile  il  godimento,  la 
locazione  è  per  ciò  stesso  risolta,  quantunque  la  cosa  locata 
sussista  nella  sua  integrità.  È  vero  che,  secondo  gli  arti- 
coli 1741  e  1722,  la  locazione  non  resta  sciolta  se  non  quando 
la  com  locata  viene  a  perire,  ma  questa  espressione  va  intesa 
secondo  la  natura  del  contratto  di  locazione.  La  locazione  ha 
per  oggetto,  non  la  cosa,  ma  il  godimento  della  cosa:  è  questo 
godimento  che  il  locatore  promette  al  conduttore.  Dal  momento 
che  questi  non  ha  il  godimento,  perché  é  divenuto  impossibile, 
la  locazione  rimane  senza  oggetto  e  quindi  senza  causa,  il  che 
equivale  a  dire  che  non  vi  ha  più  locazione.  Basta  il  buon  senso 
per  decidere  cosi.  Che  importa  al  conduttore  che  la  cosa  lo- 
cata esista,  se  la  forza  maggiore  ne  impedisce  il  godimento  ? 

410.  Può  darsi  che  la  cosa  locata  sussista  e  si  ponga  goderne, 
ma  la  sua  destinazione  sia  divenuta  impossibile,  vale  a  dire 
che  la  cosa  non  ])ossa  più  essere  adoperata  all'uso  pel  quale  è 
stata  locata.  La  locazione  sarebbe  risolta  ?  La  questione  è  iden- 
tica a  quella  che  abbiamo  or  ora  decisa  (n.  409),  perché  la  desti- 
nazione si  confonde  col  godimento.  Non  é  un  godimento  astratto 
che  il  conduttore  stipula:  le  parti  hanno  in  vista  un  determi- 
nato uso  che  chiamasi  la  destinazione  della  cosa.  Se  questa  de- 
stinazione diviene  impossibile,  altrettanto  accade  del  godimento, 
e,  per  conseguenza,  bisogna  dire  che,  nel  senso  dell'art.  1741, 
la  cosa  locata  é  perita.  Dunque  la  locazione  è  risoluta.  Resta  a 
vedere  se  il  conduttore  abbia  diritto  ai  danni  ed  interessi.  Lo 
avrà  se  il  locatore  é  in  colpa,  non  lo  avrà  invece  se  la  perdita 
avviene  per  caso  fortuito  (art.  1722)  (2). 

La  Corte  di  cassazione  ha  giudicato  cosi  nel  caso  seguente. 
Vien  noleggiata  una  nave  per  trasportare  delle  mercanzie  da  un 
porto  all'altro.  Accado  che,  in  conseguenza  del  blocco  del  porto 
<love  le  mercanzie  dovevano  essere  caricate,  la  loro  esporta- 
zione rimane  vietata.  Fu  giudicato  che  il  noleggio  era  risolto, 
benché  la  nave  non  fosse  perita  e  ne  fosse  possibile  il  godi- 
mento, perchè  la  destinazione  era  impossibile  a  cagione  del  blocco. 


(1)  Parigi,  30  dicembre  1873  (Dalloz,  1875,  5,  276). 

(2)  DuYERGiKR,  t.  I,  p.  535,   n.   524.    Digione,  30  gennaio    1867  (Dalloz,  1867, 
2,  68). 
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essendo  la  destinazione  della  nave  aft'atto  speciale  e  deter- 
minata per  le  mercanzie  die  dovevano  essere  trasportate  da  un 
porto  alFaltro.  Quindi  il  contratto  non  poteva  ricevere  esecu- 
zione, divenendo  impossibile  il  godimento  che  il  locatore  ave  vìi 
promesso  al  conduttore.  Xel  caso  concreto,  il  contratto  er;» 
risolto  per  un  caso  di  forza  maggiore,  il  che  rendeva  applica- 
bile l'art.  1722  (1). 

411,  La  molestia  che  impedisce  al  conduttore  di  godere  deve* 
essere  assimilata  alla  perdita  della  cosa,  quando  la  molestia  (* 
permanente?  Supponiamo  che  si  tratti  d'una  molestia  di  diritto. 
In  questo  caso,  non  vi  ha  alcun  dubbio,  poiché  è  applicabih'^ 
l'art.  1726.  Quand'anche  si  trattasse  d'una  molestia  di  latto,  s<* 
essa  rende  il  godimento  della  cosa  injpossibile  e  se  il  condut- 
tore non  può  arn^starla  con  un'azione  giudiziaria,  la  locazione» 
verrebbe  ancora  a  cessare.  Non  trattasi  del  caso  pn^visto  dal- 
l'art. 1725.  Non  ò  questione  d'una  semplice  molestia  di  latt<> 
che  il  conduttore  può  reprimere  agendo  contro  gli  autori  della 
molestia:  vi  ha  una  impossibilità  di  godere  che  rendt^  la  loca- 
zione senza  oggetto,  cioè  una  perdita  della  cosa,  n<^l  senso  del- 
l'art. 1741,  ed  ò  (juindi  questo  articolo  ch(*  deve  essere  appli- 
cato, non  l'art.  1725. 

Una  casa  è  affittata  perchè  l'inquilino  vi  eserciti  la  professione  di 
mercante  di  vino  e  trattore.  In  conseguenza  di  lavori  eseguiti  dal- 
l'autorità anuninistrativa  sul  davanti  d(*lla  casa  per  la  costruzione^ 
d'un  ponte,  l'accesso  ai  locali  si  trovò  quasi  soppresso.  Il  con- 
duttore domandò  una  diminuzione  d'aflltto,  ma  la  domanda  fu 
respinta  dal  tribunale  della  Senna,  pel  motivo  che  l'esecuzione 
dei  lavori  pubblici  era  una  molestia  di  fatto  di  cui  il  locatore* 
non  poteva  essere  responsabile.  Ecco  un  doppio  errore.  Anzi- 
tutto la  molestia  non  costituiva  una  via  di  fatto,  perchè  l'autoritii 
amministrativa,  ordinando  i  lavori,  usava  del  suo  diritto,  e  sic- 
come essa  non  colpiva  la  cosa  lo(!ata,  sulla  quale  non  pretendeva 
alcun  diritto,  non  vi  era  nemmeno  molestia  di  diritto.  Si  trat- 
tava d'un  caso  di  forza  maggiore,  che  mette  fine  alla  locazion*.^ 
quando  l'impossibilità  di  godere  è  jìermanente,  e  quindi  doveva 
essere  applicato  l'art.  1722.  La.  Corte  di  Parigi  soggiunge  che, 
se  il  danno  fosse  passeggero  e  riparabile,  il  locatore  sareblx^ 
obbligato  a  ripristinare  i  locali  e  a  farne  godere  il  suo  inquilino, 
salvo  a  reclamare  un  indennizzo  contro  l'autorità  amministrativa; 
ma  il  danno,  nella  specie,  essendo  permanente  e  irreparabile,  «^ 
questo  danno  essendo  cagionato  dal  fatto  dell'autorità,  che  è  il 
fatto  del  principe,  ne  risultava  che  il  godimento  diveniva  im- 
possibile per  forza  maggiore,  e,  per  conse^guenza,  era  applicabile^ 
l'art.  1722  (2). 


(1)  Rigetto,  1.*"  maggio    1848  (Dalloz,  1848,  1,  86;.   Nello    stesso   èeuèo,    Purigiv 
1/  aprile  1868  (Dalloz,  1868,  2,  85). 

(2)  Parigi.  18  agosto  1870  (Dalloz,  1870,  2,  231). 
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La  decisione  è  giusta,  ma  i  motivi  ne  sembrano  erronei.  Se  vi 
ha  fatto  del  principe  o  forza  maggiore  quando  la  molestia  ò 
permanente,  dev'essere  lo  stesso  quando  è  passeggera,  perchè 
la  durata  della  molestia  non  potrebbe  cambiarne  la  natura:  In 
entrambi  i  casi,  bisogna  applicare  Tart.  1722.  Il  conduttore  non 
lia  diritto  che  ad  una  diminuzione  del  prezzo  od  allo  sciogli- 
mento, egli  non  ha  azione  contro  il  proprietario  per  costringerlo 
a  ripristinare  i  locali.  L'errore  proviene  dal  fatto  che  i  tribunali 
confondono  il  caso  di  perdita  previsto  dall'art.  1741  col  caso  in 
cui  il  locatore  manchi  alla  sua  obbligazione  di  far  godere  il 
conduttore.  La  perdita,  qualunque  ne  sia  la  causa,  mette  fine  alla 
locazione.  Ora,  l'impossibilità  di  godere  o  la  molestia  permanente 
equivalgono  alla  perdita. 

In  un  altro  caso,  la  Corte  ha  rifiutato  ogni  azione  al  condut- 
tore contro  il  proprietario,  sebbene  la  molestia  anche  in  questo 
caso  provenisse  del  fatto  dell'autorità  amministrativa.  Una  casa 
vien  demolita  per  causa  di  pubblica  utilità,  donde  risulta  per  l'in- 
quilino della  casa  vicina  una  molestia  nel  suo  godimento.  La 
Corte  chiama  cosi  la  diminuzione  di  godimento  cagionata  dai 
lavori  dell'autorità  amministrativa,  e  decide  che  l'art.  1722  è 
inapplicabile,  poiché  la  casa  locata  non  era  distrutta  né  in  tutto 
né  in  parte.  Ciò  non  è  esatto,  poiché  la  privazione  o  dimi- 
nuzione del  godimento  equivale  ad  una  perdita  totale  o  parziale 
(n.  409).  La  Corte  soggiunge  che  la  molestia  e  il  disturbo  di 
cui  si  lagnava  l'inquilino  era  il  fatto,  non  dei  proprietarii,  ma 
della  città  di  Parigi,  che  deve  essere  considerata  come  un  terzo. 
Noi  abbiamo  anticipatamente  risposto  a  questa  cattiva  ragione, 
e  la  stessa  Corte  di  Parigi  ha  giudicato  il  contrario.  Non  si 
tratta  della  molestia  di  diritto  o  di  fatto  prevista  dagli  arti- 
coli 1725  e  1726;  si  tratta  della  perdita  della  cosa,  o,  il  ch(^ 
torna  lo  stesso,  dell'impossibilità  di  goderne. 

412.  Se  la  diminuzione  di  godimento  proviene  da  una  via  di 
fatto,  potrà  il  conduttore  invocare  l'art.  1722  combinato  col- 
Part.  1741?  Secondo  l'art.  1725,  la  via  di  fatto  non  dà  luogo  ad 
alcuna  azione  contro  il  proprietario,  ma  il  conduttore  deve  agiro 
contro  l'autore  della  molestia.  Secondo  l'art.  1722,  la  perdita 
parziale  dà  diritto  ad  una  diminuzione  del  prezzo,  il  che  sup- 
l)one  una  molestia  permanente.  Le  due  ipotesi  sono  diverso 
<[uanto  agli  effetti  e  quanto  al  carattere  della  molestia.  La  via 
(li  fatto  non  importa  alcuna  diminuzione  di  godimento,  poiché 
il  conduttore  riceve  una  indennità  agendo  contro  gli  autori 
della  molestia.  Quando  vi  ha  una  privazione  di  godimento  per- 
inanente  equivalente  ad  una  perdita  parziale,  vi  ha  più  che 
una  molestia  di  fatto,  vi  ha  una  perdita  totale  o  parziale, 
che  l'azione  giudiziaria  non  può  riparare.  La  locazione  é 
sciolta  in  tutto  o  in  parte,  poiché  il  godimento  é  divenuto  im- 
l)ossibile. 

La  giurisprudenza  é  in  questo  senso,  benché  i  motivi  delh^ 
sentenze  non  abbiano    sempre    la  precisione  necessaria.  Un    in- 
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quilino  viene  molestato  nel  suo  godimento  dalla  demolizione  d'un 
muro  comune  che  un  imprenditore  di  lavori  pubblici  ordinò, 
pare,  senza  diritto.  Era  dunque  una  semplice  via  di  fatto  che 
dava  adito  ad  un'azione  giudiziale  contro  l'autore  della  mo- 
lestia. L'autorità  amministrativa  non  era  in  causa,  e  quindi 
non  eravì  forza  maggiore  o,  come  si  dice,  fatto  del  prin- 
cipe (1). 

La  Corte  di  cassazione  ha  gmdicato  cosi  insistendo  sul  carat- 
erò illegale  del  fatto.  Però,  in  un  altro  caso,  essa  ha  mante- 
nuto una  sentenza  che  aveva  pronunciato  lo  scioglimento  della 
locazione  per  una  molestia  che  era  realmente  di  semplice 
atto. 

Viene  locato  un  ponte  a  pedaggio.  Alcuni  lavori  eseguiti  sul 
lìume  dagli  abitanti  del  Comune  ebbero  per  risultato  di  rendere 
inutile  il  ponte  e,  per  conseguenza,  il  godimento  della-  cosa  locata 
cessò  di  latto.  Trattavasi  di  una  via  di  fatto  nel  senso  dell'art.  1725, 
ovvero  della  perdita  di  godimento  nel  senso  dell'art.  1741  ?  Ciò 
che  caratterizza  la  via  di  fatto  è  che  il  conduttore  molestato 
può  far  cessare  la  molestia  con  un'azione  giudiziaria.  Ora,  nel 
caso  concreto,  non  dipendeva  dall'affittuario  di  far  cessare  la 
via  di  fatto  commessa  sopra  un  corso  d'acqua  di  pubblico  de- 
manio, ma  spettava  all'autorità  amministrativa  prendere,  se  era  il 
caso,  le  misure  necessarie.  La  Corte  di  cassazione  ne  conchiude 
che  la  via  di  fatto  costituiva,  nella  specie,  una  forza  maggiore 
la  quale,  cambiando  e  contrariando  la  destinazione  del  ponte,  effet- 
tuava la  perdita  totale  o  parziale  della  cosa  locata  e  impor- 
rava, per  conseguenza,  lo  scioglimento  della  locazione  (2). 
<iuesta  sentenza  conferma  la  nostra  dottrina,  consacrando  la 
<listinzione  fra  l'ipotesi  in  cui  la  locazione  è  risolta  per  la  per- 
dita totale  0  parziale  della  cosa  e  quella  in  cui  vi  ha  una  sem- 
plice molestia  e  si  tratta  di  sapere  se  il  locatore  abbia,  o 
non,  adempito  alle  sue  obbligazioni. 

413-  L'art.  1722  è  applicabile  quando  la  cosa  locata  subisce 
una  diminuzione  nei  suoi  prodotti  ?  Diremo  più  avanti  come 
Tart.  1769  attribuisca  all'affittuario  il  diritto  di  domandare  una 
riduzione  del  prezzo  quando  la  totalità  o  almeno  la  metà  del  rac- 
colto venga  a  perire  per  caso  fortuito.  Questa  disposizione 
è  eccezionale.  Per  principio,  il  locatore  garantisce  al  conduttore 
il  godimento  della  cosa  locata;  non  gli  garantisce  un  determi- 
nato beneficio.  Quando  dunque  il  caso  fortuito  non  ha  impedito 
al  conduttore  di  godere,  questi  non  può  invocare  l'art.  1722;  la 
cosa  non  è  distrutta  nel  senso  dell'art.  1741,  poiché  il  godi- 
mento sussiste.  La  Corte  di  cassazione  ha  giudicato  cosi,  ma  la 
.sua  decisione  è  motivata  in  termini  troppo  assoluti.  Essa  dice 
che  non  vi  ha  luogo  all'applicazione  dell'art.  1722  se  non  nel  caso 


(1)  Rigetto,  16  maggio  1866  (Dalloz,  1866,  1,  376). 
i2)  Rigetto,  16  novembre  1871  (Daixoz,  1872,  1,  175). 
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in  cui  la  cosa  locata  sia  stata  distrutta  o  alterata  nella  sua 
sostanza  (1).  Ciò  rton  è  esatto,  perchè  ne  risulterebbe  che  il 
conduttore  non  avrebbe  azione  quando  un  caso  fortuito  ren- 
desse impossibile  il  godimento.  Ora,  è  il  godimento,  non  la  cosa 
per  sé,  che  forma  oggetto  del  contratto.  Basta  dunque  che  sia 
annientato  o  alterato,  come  dice  la  Corte,  il  godimento,  quan- 
d'anche la  cosa  restasse  materialmente  intatta.  La  giurispru- 
denza è  in  questo  senso.  La  stessa  Corte  di  cassazione  ha  giu- 
dicato così  in  un  caso  notevole. 

Gli  aggiudicatarii  delle  tasse  di  posteggio  nella  città  di  Rouen 
pretendevano  di  aver  subito,  nell'annata  1870-1871,  un  gi^an 
danno  per  la  presenza  dei  Prussiani,  sia  a  Rouen,  sia  nei  din- 
torni, e  domandarono  una  indennità  sotto  forma  di  riduzione 
d'affìtto.  Accolta  dal  primo  giudice,  questa  domanda  fu  respinta 
in  appello,  e  la  sentenza  della  Corte  di  Rouen  è  stata  confer- 
mata dalla  Corte  suprema.  La  sezione  delle  richieste  pone  il 
principio  che  l'art.  1722  è  applicabile  alla  locazione  del  diritto 
di  percepire  il  prezzo  dei  posti  nelle  Aere,  vie  e  mercati,  benché 
questo  diritto  non  sia  suscettibile  di  distruzione  materiale.  Ma 
bisogna  che  la  perdita  totale  o  parziale  cada  sulla  cosa  locata, 
vale  a  dire  sul  diritto  di  percepire  il  prezzo.  Non  basta  che, 
por  un  caso  di  forza  maggiore,  i  proventi  del  diritto  siano  di- 
minuiti. (Quando  il  diritto  è  rimasto  intatto  e  rispettato,  Parti- 
colo  1722  non  può  ricevere  applicazione.  La  sentenza  impu- 
gnata stabiliva  egregiamente  la  distinzione  fra  il  caso  in  cui 
la  perdita  cade  sulla  cosa  nel  senso  dell'art.  1722  e  il  caso  in 
cui  concerne  i  prodotti.  Se  il  nemico  avesse  vietato  che  si  te- 
nesse la  fiera,  o  respinto  colla  forza  le  persone  che  si  fossero 
presentate  per  assistervi,  sarebbe  stato  vero  il  dire  che  il  caso 
fortuito  avrebbe  annientato,  nella  sua  sostanza,  o  almeno  par- 
zialmente, il  diritto  locato.  Ma  il  diritto  degli  aggiudicatarii 
era  stato  rispettato.  Soltanto  i  dolorosi  avvenimenti  che  de- 
solavano la  Francia  avevano  necessariamente  nociuto  alla 
fiera.  Gli  afflttuarii  hanno  dunque  subito  una  semplice  diminuziono 
di  profitto,  come  avviene  nei  tempi  torbidi  e  calamitosi.  Una 
tale  perdita  non  è  che  la  verificazione  d'un  rischio  sfavorevole, 
alla  quale  ogni  affittuario  di  diritti  percipiendi  è  sottoposto, 
nel  modo  inteso  in  cui,  per  converso,  jpuò  ritrarre  eccezionali 
beneflcii  (2). 


(1)  Rigetto,  5  marzo  1850  (Dalloz,  1850,  1,  168).  . 

(2>  Rigetto,  21   gennaio    1874  (Dalloz,  1874,  1,  170;.  Cfr.  Parigi,  26   marzo  1872 
{DAU.OZ,  1»72,  2,  118). 


Laurent.  —  Prìno.  di  dir.  oiv.  —  Voi.  XXV.  —  23, 
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§  IH.  —  La  guerra. 

414.  Fra  i  casi  fortuiti  clic  rendono  impossibile  il  godimento 
del  conduttore,  Pothier  cita  la  peste  e  la  guerra.  La  città  in 
cui  si  trova  la  casa  locata  è  infetta  dalla  peste  od  assediata 
dal  nemico.  Se  Tinquilino  è  assente  dalla  città,  di  cui  gli  vien 
chiuso  l'accesso,  versa  nell'impossibilità  di  godere,  e  per  conseguenza 
non  deve  le  pigioni  (1).  La  peste  è  scomparsa  dall'Europa,  ma 
la  giierra  continua  le  sue  rovine.  Quella  che  ha  testé  deso- 
lato  un  grande  impero,  ebbe  lunghi  strascichi  avanti  i  tribu- 
nali. Abbiamo  detto  altrove  (v.  XVI,  n.  259)  in  qual  caso  la 
guerra  costituisca  un  caso  fortuito,  specialmente  in  materia  di  lo- 
cazione (v.  XVI,  n.  269).  Completeremo  ora  l'esposizione  della 
giurisprudenza. 

La  guerra  è  un  caso  fortuito,  nel  senso  dell'art.  1722?  Pothier 
equipara  la  guerra  alla  pestilenza.  Le  passioni  umane  vi 
entrano  senza  dubbio  per  gran  parte,  e,  per  conseguenza,^ 
vi  ha  luogo  ad  imputabilità.  Nelle  nostre  società  moderne 
si  può  dire  che  i  popoli  sovrani  devono  soffrire  le  conse- 
guenze delle  colpe  che  commettono  e  che,  conseguentemente^ 
i  mali  della  guerra  devono  essere  sopportati  dalla  società, 
vale  a  dire  dallo  Stato,  che  ne  è  l'organo.  Ma  quest'or- 
dine d'idee  è  estraneo  al  diritto  civile,  il  quale  non  regola  che 
i  diritti  e  gli  interessi  individuali.  Sotto  questo  punto  di  vista^ 
la  guerra  è  un  avvenimento  di  forza  maggiore,  o  un  caso  for- 
tuito, nel  senso  dell'art.  1722.  Bisogna  dunque  applicare  alla  guerra 
i  principii  che  abbiamo  esposti  più  sopra.  Il  conduttore  ha  diritta 
ad  una  diminuzione  del  prezzo  se  la  guerra  lo  ha  messo  nella 
impossibilità  di  godere.  La  giurisprudenza  ha  sempre  ritenuto 
il  diritto  ad  una  indennità.  Si  legge  in  una  sentenza  della  Corte 
di  Bruxelles  che  Yequità  esige  che  i  danni  della  guerra  siano 
compresi  fra  i  casi  fortuiti,  i  quali  devono  pesare  di  regola  su 
coloro  che  ne  sono  vittima.  La  Corte  soggiunge  che  l'indennità 
non  deve  estendersi  alle  perdite  sofferte  dal  conduttore,  ma  che 
deve  limitarsi  ad  una  riduzione  delle  pigioni  o  degli  affìtti.  In 
tal  modo  i  disastri  della  guerra  si  ripartiscono  fra  il  proprie- 
tario e  l'inquilino  (2).  Trattasi  ben  più  che  d'una  questione  di^equitày 
perchè  l'equità  sola  non  dà  azione  al  conduttore  contro  il  locatore: 
bisogna  che  l'equità  sia  consacrata  dalla  legge.  È  quello  che 
fa  il  codice  civile.  Il  locatore  non  risponde  delle  vie  di  fatto 
(art.  1725),  ma  quando  la  molestia  prende  la  proporzione  d'una 


(1)  PoTiiiKR,  Della  locmione,  n.  148.  Duvergikr,  t.  I,  p.  535,  ii.  52i. 

(2)  liruxeUes,  16  gennaio  18:3  {PasicrisU,  1823,  p.  332). 
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forza  maggiore,  ne  risulta  una  impossibilità  di  godere,  che 
autorizza  l'inquilino  o  rafflttuario  ad  invocare  l'art.  1722  (1). 

415.  Ne  consegue  che  non  tutte  le  perdite  di  godimento  ca- 
gionate dalla  guerra  sono  necessariamente  casi  fortuiti  i  quali 
danno  luogo  ad  una  diminuzione  di  pigioni  o  di  atiitti.  Bisogna 
che  il  conduttore  sia  stato  messo  nell'impossibilità  di  godere,  ed 
f>  d'uopo  che  questa  impossibilità  cada,  non  sulla  persona,  ma 
sulla  cosa  locata.  Un  prussiano  prende  in  affìtto,  prima  della 
guerra,  un  appartamento  mobigliato  per  milleseicento  lire  al 
mese.  Acca-de  che  il  tempo  della  locazione  viene  a  coincidere 
coll'assedio  di  Parigi  fatto  dagli  eserciti  germanici.  L'inqui- 
lino non  si  recò  ad  occupare  il  suo  appartamento,  e  pretese 
che,  per  effetto  della  guerra  e  come  suddito  prussiano,  erasi 
trovato  nell'impossibilità  di  godere  della  cosa  locata.  Fu  giu- 
dicato che  l'impossibilità,  supponendo  che  esistesse,  risultava 
dalla  condizione  particolare  e  personale  del  conduttore.  Ora, 
perchè  vi  sia  perdita  della  cosa  nel  senso  degli  articoli  1722 
e  1741,  bisogna  che  il  caso  fortuito  colpisca  la  cosa  stessa.  Se 
la  forza  maggiore  colpisce  il  conduttore  è  questi  che  deve  sop- 
portarne la  conseguenza  (2). 

Quando  l'inquilino  viene  spossessato  dal  nemico,  il  suo  diritto 
è  certo  ;  egli  non  deve  il  prezzo  d'un  godimento  di  cui  è  stato 
spogliato,  anzi  ha  diritto  ai  danni  ed  interessi,  se  vi  sia  luogo. 
Spetta  al  locatore  risarcire  i  guasti  cagionati  dal  nemico.  Se  non 
eseguisce  le  riparazioni  o  tarda  a  farle,  è  tenuto  ad  indennizzare 
l'inquilino  del  danno  che  questi  ne  prova.  Nella  valutazione  di 
questi  danni  ed  interessi,  il  giudice  deve  tener  conto  delle  cir- 
costanze della  causa,  e  quindi  può  moderarli  in  considerazione 
della  condizione  in  cui  si  trovava  il  paese  per  effetto  dell'inva- 
sione. In  questo  senso,  si  può  dire,  colla  Corte  di  Bruxelles 
(n.  414),  che  l'inquilino  deve  sopportare  la  sua  parte  dei  mali 
della  guerra.  La  Corte  di  Parigi  ha  fatto  l'applicazione  nei'prin- 
cipii  da  noi  ricordati.  L'inquilino  aveva  abbandonato  volon- 
tariamente la  casa.  Aveva  egli  diritto  ad  una  diminuzione 
del  fìtto?  Non  si  può  rispondere  in  modo  assoluto,  tutto  dipen- 
dendo dalle  cirieostanze.  La  sentenza  constata  che  gli  abitanti 
rimasti  nel  comune  non  erano  stati  espulsi  dal  nemico,  nò 
esposti  a  pericoli  che  si  potessero  considerare  come  impor- 
tanti una  privazione  di  godimento.  Questo  fatto  era  decisivo. 
L'inquilino  che  aveva  abbandonato  volontariamente  i  luoghi  lo- 
cati non  poteva  invocare  la  forza  maggiore,  e  quindi  non  aveva 
diritto,  per  questo  titolo,  ad  alcuna  indennità  (*5).  Sarebbe 
tutto  all'opposto  se  l'inquilino  avesse  abbandonato  la  sua  abita- 
zione per  sfuggire  ad  un  pericolo  imminente.  Tale   era  la  con- 


fi) Nancy,  7  fcingno  1873  (Dalix)/.,  1874,  2,  159j. 

(2)  Sentenza  del  tribunale  della  Senna.  20  setteinlirc  1871  (Dalloz,  1872,  8,  58). 

(.S)  Parigi,  28  ugosU)  1873  (Dalloz,  1874,  i».  ItJO). 


35()  DELLA   LOCAZIONE  DELLE  COSE. 

dizione  dei  comuni  vicini  a  Parigi,  in  seguito  all'assedio.  Essi 
si  trovavano  fra  i  due  belligeranti,  esposti  ad  un  tempo,  al 
fuoco  del  nemico  e  a  quello  dei  difensori  della  capitale.  L'au- 
torità stessa  obbligò  gli  abitanti  ad  abbandonare  le  loro  di- 
moro. Essi  subivano  dunque  la  forza  maggiore,  il  che  permetteva 
loro  d'invocare  l'art.  1722  (1). 

L'abbandono  dei  luoghi  locati  ha  dato  luogo  ad  un'altra  dif- 
ficoltà. Se  il  nemico  occupa  la  casa,  la  guasta,  distrugge  o  porta 
via  i  mobili  appartenenti  al  proprietario,  questi  avrà  un'azione 
contro  l'inquilino?  Si  è  sostenuto  che  l'inquilino  doveva  restare 
nella  casa  per  difenderla  contro  l'invasione.  È  una  questione  di 
fatto.  Bisogna  vedere  se  vi  sia  colpa  o  no.  In  un  caso  giudicato 
dalla  Corte  di  Parigi,  è  stato  deciso  che  il  conduttore  non  era 
responsabile,  perchè  non  vi  era  alcuna  colpa  da  rimproverargli. 
Egli  aveva  preso  in  affitto  una  picu'ola  casa  di  campagna  per 
passarvi  l'estate.  L'atto  stipulava  che  doveva  consegnare  le 
chiavi  avanti  il  1.*  novembre,  ma  non  aveva  potuto  adempiere 
questa,  obbligazione  per  la  partenza  del  proprietario.  Ciò  era 
decisivo.  Senza  colpa  non  potrebbe  osservi  responsabilità. 


§  IV.  —  Gli  atti  ch'ir (vjtoì'ìtà  amminisiratira, 

416.  L'inquilino  è  molestato  nel  suo  godimento  dall'esecu- 
zione di  opere  pubbliche.  Quale  azione  ha  egli  contro  il  loca- 
tore ?  Abbiamo  detto  più  sopra  che  gli  atti  dell'autorità  ammi- 
nistrativa non  sono  considerati  come  vie  di  fatto.  Rimane  a 
sapere  se  gli  inquilini  possono  agire  in  forza  dell'art.  1722.  Si, 
per  principio,  se  versano  nell'impossibilità  di  godere  in  conse- 
guenza dei  movimenti  dei  terra  o  di  cambiamenti  di  livello  che 
toccano  l'edificio.  La  pigione  è  il  prezzo  del  godimento,  e  quindi 
la  privazione  del  godimento,  secondo  che  è  parziale  o  totale, 
importa  lo  scioglimento  del  contratto  od  una  diminuzione  della 
pigione.  Ma  l'inquilino  non  ha  azione  se  non  nel  caso  che  il 
godimento  sia  direttamente  colpito  dagli  atti  dell'autorità,  vale 
a  dire  se  è  reso  impossibile  in  tutto  o  in  parte,  giacché,  per 
l'applicazione  dell'art.  1722,  bisogna  che  vi  sia  perdita  totale  o 
.parziale.  Se  si  tratta  di  semplici  modificazioni  portate  allo  stato 
d'una  via  o  d'un  quartiere,  che  hanno  un'influenza  svantaggiosa 
per  la  casa  locata,  senza  colpirla  nella  sua  essenza,  l'inquilino 
non  ha  azione  contro  il  proprietario:  egli  non  può  invocare 
l'art.  1722,  poiché  la  casa  non  è  distrutta  né  in  tutto  né  in  parte, 
e  non  ha  azione  per  danni  od  interessi,  perché  il  proprietario 
è  estraneo  ai  lavori  che  molestano  il  conduttore  nel  suo  godi- 
mento. 


(1)  Parigi,  5  aprile  1873  (Dalloz,  1»74,  5,  314). 
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Rimane  a  sapere  se  abbia  un'azione  contro  lo  Stato  od  il  Co- 
mune. Rimandiamo,  su  questo  punto,  a  quanto  si  è  detto  al  ti-- 
tolo  dei  Quasi'delitti. 

La  Corte  d'Aix  ha  applicato  questi  principii  nel  caso  seguente. 
Alcuni  lavori  fatti  dalla  città  di  Marsiglia  per  livellare  l'ingresso 
dell'ospedale  molestarono  nel  suo  godimento  l'inquilino  d'una  casa 
vicina.  Fu  constatato  che  le  acque  della  casa  non  potevano  ar- 
rivare alla  via,  e  che  al  contrario  le  acque  giungevano  dalla  via 
nel  magazzino.  Vi  era  perdita  parziale  di  godimento,  e  quindi 
tornava  applicabile  l'art.  1722.  Altrimenti  doveva  dirsi  del  danno  di 
cui  si  lagnava  un  altro  inquilino.  In  causa  d'un  piccolo  rialzo  ornato 
d'arboscelli  posto  avanti  la  porta  dell'ospedale,  la  casa  e  le  insegne 
si  trovavano  nascoste  dalla  parte  est  dell'ingresso,  ma  resta- 
vano perfettamente  visibili  dalla  parte  ovest.  La  Corte  ha  giu- 
dicato che  questo  cambiamento  non  colpiva  direttamente  l'im- 
mobile, e  che,  per  conseguenza,  non  vi  era  luogo  ad  applicare 
l'art.  1722  (1).  Delicatissima  è  la  differenza  fra  una  modifica- 
zione della  via  pubblica  che  colpisce  direttamente  il  godimento 
e  quella  che  arreca  soltanto  un  incomodo.  È  una  difficoltà  di 
fatto.  Quanto  al  principio,  esso  non  è  dubbio.  Dal  momento  che 
vi  ha  perdita  parziale  di  godimento,  vi  ha  luogo  ad  applicare 
l'art.  1722. 

417.  Una  casa  viene  demolita  per  ordine  dell'autorità  ammini- 
strativa locale.  La  perdita  della  cosa  locata  importa  lo  sciogli- 
mento della  locazione  (art.  1741).  Rimangono  da  regolare  i  rap- 
porti delle  parti  per  quando  riguarda  i  danni  ed  intgressi.  Noi 
abbiamo  già  esposti  i  principii.  Essi  sono  riferiti  e  rettamente 
forzati  da  una  sentenza  del  tribunale  di  Marsiglia,  che  la  Corte 
d'Aix  ha  confermato  adottando  i  motivi  del  primo  giudice.  Se  è 
la  vetustà  deiredificio  che  ha  moiivato  l'intervento  dell'auiorità, 
il  locatore  deve  garanzia  all'inquilino,  perchè  la  demolizione  or- 
dinata per  misura  di  sicurezza  gli  è  imputabile.  Accade  lo  stesso 
se  il  proprietario  eseguisce  volontariamente  lavori  che  deter- 
minano l'autorità  ad  usare  del  diritto  d'allineamento,  pel  quale  la 
casa  deve  essere  arretrata,  e  quindi  distrutta  in  tutto  o  in  parte. 
La  demolizione  è  ancora  la  conseguenza  d'un  fatto  personale  al 
locatore.  Ora,  egli  non  può,  col  proprio  fatto,  privare  il  conduttore 
del  godimento  che  deve  garantirgli,  e  quindi  è  responsabile  e 
sarà  tenuto  ai  danni  ed  interessi  verso  l'inquilino.  Gli  è  altri* 
menti  quando  l'autorità  amministrativa  agisce  per  misura  di 
pubblica  utilità,  senza  che  il  proprietario  l'abbia  provocata,  e 
cosi  pure  quando  è  pel  fatto  legittimo  d'un  vicino  che  l'autorità 
applica  un  allineamento  il  quale  rende  necessaria  la  demoli- 
zione della  casa.  Questi  fatti  rientrano  nei  casi  fortuiti  previsti 
dall'art.  1722,  anche  quando    l'edificio    si    trovasse  in  un  certo 


(1)  Aix,  9  maggio  1868  (Dalloz,  1870,  2,  116).  Cfr.  Parigi,  11  gennaio  1866  (Dai^ 
U)Z,  1866,  2,  243). 
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grado  di  vetustà,  purché  la  vetustà  non  sia  la  causa  diretta 
della  demolizione. 

Tali  sono  i  principii.  Nel  caso  seguente  è  stato  giudicato  che 
vi  era  forza  maggiore,  la  quale  dava  luogo  all'applicazione  del- 
Tart.  1722.  Una  casa,  costrutta  nelle  condizioni  ordinarie  di  soli- 
dità, si  trova  isolata  per  la  distruzione  della  casa  attigua.  I 
muri,  messi  allo  scoperto,  non  potevano  più  reggere  senza  pe- 
ricolo per  la  sicurezza  pubblica.  Essi  avrebbero  potuto  essere 
consolidati,  è  vero,  da  lavori  che  gli  architetti  fanno  in  simili 
circostanze,  ma  questi  lavori  divenivano  impossibili,  essendo  la 
casa  soggetta  all'allineamento.  Cosi  non  vi  era  alcuna  colpa  da 
rimproverare  al  proprietario,  in  quanto  riguarda  la  costruzione, 
perchè  le  case  non  devono  essere  fabbricate  in  modo  che,  ve- 
nendo distrutti  gli  edifici  contigui,  possano  reggersi  da  sé  sole. 
Si  costruisce  in  vista  delle  eventualità  ordinarie.  Se  il  vicino 
viene  a  demolire  il  suo  edificio,  iK  proprietario  deve  consolidare 
il  suo  fabbricato  adoperando  i  mezzi  indicati  dall'arte.  L'auto- 
rità amministrativa  si  opponeva  a  che  la  casa  fosse  rin- 
forzata, e  quindi  doveva  essere  demolita  per  causa  di  sicu- 
rezza pubblica,  il  che  rientra  nel  caso  previsto  dall'arti- 
colo 1722  (1). 

418.  Un  proprietario  fa  delle  opere  di  rinforzo  alla  sua  casa 
che  doveva  rientrare  nell'allineamento  legalmente  stabilito.  L'au- 
torità legale  ne  ordinò  la  distruzione.  Invece  di  rimettere  i 
luoghi  nel  loro  stato  primitivo,  il  proprietario  preferì  consolidare 
tutta  intiera  la  casa,  assoggettandosi  ad  arretrarla  giusta  le 
prescrizioni  dell'autorità  amministrativa.  Quale  era,  in  queste 
circostanze,  il  diritto  del  conduttore  ?  Non  vi  era  perdita  della 
cosa,  poiché  la  casa  sussisteva,  ma  era  alquanto  ristretta, 
e  quindi  il  conduttore  poteva  domandare  il  mantenimento 
della  locazione,  in  forza  dell'art.  1722,  con  una  diminuzione  del 
prezzo  (2). 

Ma  se,  in  conseguenza  dell'allineamento,  la  casa  locata  si 
trovasse  ridotta  ad  una  superficie  talmente  esigua  che  il  pro- 
prietario, per  renderla  abitabile,  fosse  obbligato  a  cambiarne 
completamente  le  disposizioni,  l'inquilino  non  potrebbe  doman- 
dare il  mantenimento  della  locazione,  perchè  la  cosa  locata  non 
esiste  più,  e  l'inquilino  non  ha  azione  contro  il  locatore  per 
farla  ricostruire.  La  Corte  di  Bordeaux  ha  giudicato  cosi  in  un 
caso  in  cui  l'inquilino  dichiarava  di  contentarsi  che  la  casa 
fosse  ripristinata  nel  suo  antico  stato,  salvo  ricostruire  la 
facciata  sulla  linea  del  rettifilo.  Questa  pretesa^  dice  la  Corte, 
non  può  essere  accolta,  perchè  obbligherebbe  il  proprietario  a 
riedificare  una  vecchia  casa  sopra  una  superficie  ridotta  quasi 
alla  metà.   Non   era   questa   la   ragione  del  decidere.  La  Corte 


(I)  Aix,  7  marzo  1870  (Pali.oz,  1871,  2,  253). 
X2;  Roiieu,  Il  febbraio  1842  (Dalloz,  v.  Louage,  u.  202). 
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avrebbe  dovuto  dire  che  Tinquilino  non  aveva  azione  contro  il 
proprietario  per  obbligarlo  a  ricostruire.  II  suo  solo  diritto,  in 
caso  di  perdita  parziale,  è  di  conservare  la  cosa  qual'è  con  una 
diminuzione  del  prezzo  (1). 

419.  L'art,  1722  dice  che,  nella  ipotesi  di  perdita  totale  o  par- 
ziale per  caso  fortuito,  non  vi  ha  luogo  ad  alcun  indennizzo. 
Questa  disposizione  si  applica  quando  la  casa  è  demolita  per 
ordine  dell  autorità  locale,  senza  che  vi  sia  alcuna  colpa  da  rim- 
proverare al  proprietario.  È  il  diritto  comune.  Non  si  fa  luogo 
a  danni  e  interessi  quando,  in  conseguenza  di  una  forza 
maggiore  o  di  un  caso  fortuito,  il  debitore  fu  impedito  di  fare 
ciò  a  cui  si  era  obbligato  (art.  1148).  Ma  il  debitore  non  può 
più  invocare  la  forza  maggiore  quando  egli  stesso  Tha  provo- 
cata col  fatto  proprio,  il  che  può  avvenire  quantunque  la  casa  sia 
demolita  per  causa  di  sicurezza  pubblica.  Due  case  contigue,  di 
cui  runa  è  affittata,  appartengono  allo  stesso  proprietario.  Questi 
demolisce  la  casa  che  non  ha  potuto  locare,  nel  suo  solo  interesse, 
per  speculazione.  La  casa  affittata  si  trova  indebolita  per  la 
distruzione  deirediflcio  attiguo,  e  conseguentemente  la  sua  de- 
molizione diviene  necessaria  per  causa  di  sicurezza  pubblica,  e 
lo  stesso  proprietario  provoca  questa  misura.  Donde  una  contro- 
versia. L'inquilino  domanda  il  risarcimento  dei  danni;  il  locatore  gli 
oppone  l'art.  1722.  All'obbiezione  dell'attore,  che  la  demolizione  è 
divenuta  necessaria  per  fatto  suo,  egli  risponde  avere  avuto  il  di- 
ritto di  demolire  la  casa  che  gli  apparteneva.  Senza  dubì)io,  ma  era 
anche  obbligato  a  lasciare  all'inquilino  il  godimento  della  cosa  lo- 
cata. Egli  non  poteva,  pur  usando  del  suo  diritto,  contravvenire  alla 
propria  obbligazione.  Dal  momento  che,  pel  fatto  suo,  egli  privava 
l'inquilino  del  godimento  che  gli  aveva  promesso,  era  tenuto  ai 
danni  ed  interessi  (2). 


S  V.  —  Delle  clausole  che  mettono  a  carico  del  loratnrio 

L  casi  fortuiti. 

420.  Lo  locazioni  rustiche  recano  sovente  la  clausola  che  il 
conduttore  non  può  reclamare  alcuna  indennità  per  casi  for- 
tuiti o  forza  maggiore  previsti  ed  imprevisti.  Questa  clausola 
ha  per  iscopo  d'escludere  l'applicazione  degli  articoli  llHiì 
e  1770,  in  forza  dei  quali  l'affittuario  ha  diritto  ad  una  riduzione 
del  fìtto  quando  la  totalità,  o  almeno  la  metà  d'una  raccolta  è 
perita  per  casi  fortuiti.  Si  domanda  se  il  conduttore  il  quale,  in 
conseguenza  d  eiroccupazione  dei  fondi  locati  per  parte  del   no- 


ci) Bordeaux,  4  j?eunaio  185A  (Dalloz,  1855,  2,  60). 

(2)  Bordeaux,    24   diconibre    1833  (Dalloz,    v.    Louage,  u.  205,  4.*).  Cfr.    rigottv» 
8  agosto  1M47  (Dalu)Z,  1847,  1,  251). 
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mico,  ha  perduto  una  parte  della  raccolta,  deve  sopportare  la 
perdita,  qualora  abbia  preso  sopra  di  sé  i  casi  fortuiti  previsti  ed 
imprevisti.  I  termini  assoluti  della  clausola  rispondono  alla  que- 
stione. Invano  Taffittuario  obbiettava,  in  una  specie  giudicata  dalla 
(Jorte  di  Parigi,  che  nessuno  poteva  sospettare,  prima  della  fu- 
nesta guerra  del  1870,  che  la  Francia  fosse  invasa  e  smem- 
brata. Senza  dubbio,  ma  egli  aveva  preso  a  suo  carico  precisa- 
mente i  casi  fortuiti  imprevisti,  e  l'art.  1773  pone  la  guerra  fra 
questi  casi  fortuiti  straordinarii  che  sono  compresi  nella  clau- 
sola dei  casi  fortuiti  imprevisti;  il  che  è  decisivo.  Questa  clau- 
sola è  una  vera  convenzione  aleatoria.  Il  prezzo  del  Atto  è  fis- 
sato in  ragione  dei  rischi  che  il  conduttore  prende  a  suo  carico. 
Egli  può  perdervi,  come  di  fatto  gli  afflttuarii  vi  hanno  perduto 
nei  disastri  della  guerra  contro  la  Germania,  ma  vi  possono 
anche  guadagnare.  Ciò  risponde  allo  scrupolo  d'equità  che 
solleva  il  rigore  della  clausola  (1). 


CAPO  III. 

Delle  regole  particolari  alle  locazioni  delle  case 
ed  alle  affittanze  dei  fondi  rustici. 


Sezione  I.  —  Classiiicazione. 

421.  «  Si  chiama  pigióne  o  nolo  la  locazione  delle  case  e 
quella  dei  mobili,  colonia  ovvero  affittanza  quella  dei  fondi 
rustici  »  (art.  1711).  Questa  definizione  è  stata  censurata.  È 
certo  ch'essa  non  previene  le  difficoltà  che  si  presentano  nel- 
l'applicazione. Una  casa  è  situata  in  campagna.  È  dessa  un 
fondo  rustico?  Secondo  l'art.  1711,  la  cosa  è  dubbia.  I  nostri 
antichi  scrittori  erano  più  esatti.  Denisart  dice  che  la  locazione 
delle  cose  che  producono  frutti  naturali  si  chiama  locazione  di 
fondi  rustici,  e  la  locazione  delle  cose  che  producono  soltanto 
frutti  civili,  come  le  case,  si  chiama  locazione  di  fondi  ur- 
bani. Ecco  una  distinzione  nettamente  tracciata.  Cosi  dev'es- 
sere inteso  l'art.  1711?  Si,  perchè  la  definizione  risulta  dalla 
natura  stessa  delle  cose,  e  il  relatore  del  Tribunato,  più  esatto 
del  codice,  l'ha  riprodotta  illustrando  il  progetto  :  «  La  loca- 
zione d'un  bene  rurale,  vale  a  dire  d'un  fondo  producènte  frutti 
naturali  o    industriali,    vien  chiamata   locazione   rustica;  la  lo- 


(1)  Parigi,  13  maggio  1873  (Dalloz,  1873,  2,  200).  Rigetto,  9  dicembre  1873  (Dal- 
Loz,  1874,  1,  439). 
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cazione  d'una  casa  o  d'un  fabbricato  che  produce  soltanto  irutti 
civili  o  pigioni  è  detta  locazione  urbana  ».  La  distinzione 
è  importante,  poiché  il  codice  contiene  disposizioni  particolari 
applicabili  alle  diverse  locazioni,  secondo  che  la  locazione  è  ur- 
bana 0  rustica. 

La  Corte  di  Parigi  ha  disconosciuto  la  distinzione  tradizio- 
nale giudicando  che  un  terreno  affittato  per  farne  un  cantiere 
deve  essere  assimilato  ad  un  fondo  rustico.  Si  trattava  di  regolare 
rindennità  alla  quale  il  conduttore  ha  diritto  quando  viene  espulso 
dal  compratore.  La  Corte  giudicò  che  bisognava  applicare  l'arti- 
colo 1746,  a  termini  del  quale  il  locatore  deve  pagare  al  con- 
duttore di  beni  rustici  il  terzo  del  fitto  di  tutto  il  tempo  per 
cui  dovrebbe  continuare  la  locazione.  Ciò  non  è  esatto.  Un 
cantiere  non  produce  frutti  naturali,  e  quindi  il  contratto  non 
era  una  locazione  rustica,  bensì  una  locazione  urbana,  ma  una 
locazione  di  natura  particolare  che  rientrava  sotto  l'applicazione 
dell'art.  1747,  relativo  alle  manifatture,  alle  fabbriche  o  agli  altri 
stabilimenti  ch'esigono  considerevoli  anticipazioni  (1).  Tale  è 
almeno  l'opinione  degli  scrittori,  ma  ne  sembra  discutibile.  Vn 
cantiere  ^  forse  uno  stabilimento  pel  quale  il  conduttore  debba 
fare  considerevoli  anticipazioni,  come  per  una  fabbrica  od  una 
manifattura  ? 

422.  La  locazione  può  comprendere  una  casa  e  terre  desti- 
nate alla  coltivazione.  In  tal  caso,  una  parte  della  cosa  lo- 
cata produce  frutti  civili  e  l'altra  frutti  naturali.  Quale  sarà  la 
natura  della  locazione  ?  Questa  non  può  essere  a  un  tempo  ur- 
bana e  rustica,  poiché  la  cosa  che  è  data  in  affitto  è  una 
sola;  non  vi  ha  quindi  che  un  unico  contratto,  e,  per  con- 
seguenza, bisogna  decidere  le  difficoltà  secondo  l'oggetto  prin- 
cipale della  convenzione.  Se  l'oggetto  è  la  coltivazione,  sarà  una 
locazione  rustica,  se  è  la  casa,  sia  che  serva  all'abitazione,  sia 
che  serva  all'industria,  sarà  una  locazione  urbana.  Cosi  la  loca- 
zione d'una  casa  di  campagna  è  una  locazione  urbana,  quan- 
tunque vi  sia  un  giardino  o  qualche  terra  unita  all'abitazione. 
La  locazione  d'un  molino  é  una  locazione  urbana,  poiché  la  cosa 
locata  non  produce  frutti  naturali;  ma  se  il  molino  non  fosse 
che  un  accessorio  d'una  grande  impresa  agricola,  la  locazione 
sarebbe  rustica.  La  dottrina  e  la  giurisprudenza  sono  in  questo 
senso  (2). 

Un  molino  è  affittato  colle  sue  pertinenze  e  dipendenze.  L'atto 
dice  che  il  locatore  vi  aveva  annesso  sei  appezzamenti  di  terreno 
staccati  da  uno  dei  suoi  poderi.  Spirata  la  locazione  e  dopo  una 
riconduzione  tacita  di  due  anni,  il  locatore  notificò  un  congedo 
al  conduttore  pochi  giorni  prima  che  spirasse  il  terzo  anno.  Il 
conduttore  contestò  la  validità  del  congedo.  Si  trattava,  secondo 


(1)  DuvKRGiEit,  Della  locazionej  t.  II,  p.  3,  n.  3. 

(2)  DuvKKGiEK,  Della  locaMioHe,  t.  II,  p.  5,  u.  4. 
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lui,  d'una  locazione  urbana,  e  per  conseguenza  il  congedo 
avrebbe  dovuto  essere  notificato  nel  termine  di  sei  mesi.  Il 
locatore,  al  contrario,  pretendeva  che  fosse  una  locazione  ru- 
stica, la  quale  s'era  rinnovata  ogni  anno  per  tacita  ricondu- 
zione e  aveva  cessato  di  pien  diritto  alla  fine  della  locazione. 
È  stato  giudicato  trattarsi  di  una  locazione  urbana,  perchè  le 
terre  affittate  non  erano  che  una  dipendenza  del  molino,  e  non 
producendo  il  molino,  per  sua  natura,  che  frutti  civili,  ne  risul- 
tava che  la  locazione  era  urbana  (1). 


Sezione   II.  —  Delle  locazioni    urbane. 

§  I.  —  Obbligazioni  delViìiquilino. 

N.  1.  —  Dell'obbligazione  di  fornire  la  casa. 

42SL  «  L'inquilino  che  non  fornisce  la  casa  di  mobili  suffi- 
cienti può  essere  espulso,  a  meno  che  non  dia  cautele  bastanti 
a  garantire  la  pigione  »  (art.  1752).  Questa  disposizione  ha 
l'oggetto  di  rendere  efficace  il  privilegio  che  il  locatore  ha 
per  il  pagamento  della  pigione  sul  prezzo  di  tutto  ciò  che  for- 
nisce la  cosa  locata.  Che  cosa  si  intende  per  mobili  che  forni- 
scono la  casa?  La  questione  è  controversa.  Vi  ritorneremo,  al 
titolo  dei  Privilegi  ed  Ipoteclie,  per  quanto  riguarda  l'esten- 
sione del  privilegio.  Pel  momento  si  tratta  dell'obbligazione  del- 
l'inquilino di  fornire  la  casa.  Di  che  cosa  deve  egli  fornirla? 
Di  mobili  sui  quali  il  locatore  possa  esercitare  il  suo  privi- 
legio. 

L'art.  1752  si  collega  dunque  all'art.  2102  (legge  ip.,  art.  20, 
n.  1).  Se  i  mobili  gravati  del  privilegio  sono  sufficienti  a  ga- 
rantire il  locatore,  l'inquilino  ha  soddisfatto  alla  sua  obbliga- 
zione. Tuttavia  si  ò  sostenuto  che  l'art.  1752  esige  mobili  ap- 
parenti che  non  possano  essere  sottratti  all'insaputa  del  pro- 
prietario, di  modo  che  la  biancheria  racchiusa  negli  armadii,  il 
vasellame  destinato  al  servizio  da  tavola,  che,  secondo  l'opinione 
comune,  instruiscono  la  casa,  nel  senso  dell'art.  2102,  non  la  tor- 
nirebbero nel  senso  dell'art.  1752  (2).  Ciò  ne  sembra  inammis- 
sibile. Non  vi  sono  due  modi  di  fornire  la  casa.  Dal  momento 
che  l'inquilino  dimostra  che  ha  fornito  la  casa  di  mobili  sui  quali 
il  locatore  può  esercitare  il  suo  privilegio,  e  che  questi  mobili 
sono  sufficienti,  egli  ha  adempito  alla  sua  obbligazione.  Sarebbe 
altrimenti  se  l'inquilino  pretendesse  di  aver   fornito   sufficiente- 


(1)  BruxoUe-i,  29  novembre  1809,  e  Tolos.i,  18  dicembre  1840  .Dalloz,  v.  Louatfe, 
n.  671).  DuvKRGiRR,  t.  11,  p.  6,  n.  4. 

(2)  CoLMET  DK  Saxterre,  t.  VII,  p.  305,  II.  200  bi8  I. 
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mente  la  casa,  perchè  possiede  pietre  preziose  o  altri  effetti  che 
non  sono  colpiti  dal  privilegio  del  locatore.  I  mobili  che  non 
sono  colpiti  dal  privilegio  non  forniscono  la  casa,  nel  senso 
degli  articoli  1752  e  2102,  e  quindi  il  conduttore  non  può  farli 
valere  (1). 

424.  L'art,  1752  dice  che  l'inquilino  deve  fornire  la  casa  di 
mobili  sufficienti.  Quando  si  può  dire  che  i  mobili  sono  suffi- 
cienti ?  Stando  al  testo  della  legge,  bisognerebbe  dire  che  i  mo- 
bili devono  avere  un  valore  bastevole  a  garantire  il  paga- 
mento di  tutto  ciò  che  potrà  essere  dovuto  al  locatore  a  titolo 
di  pigioni.  Infatti,  l'art.  1752  soggiunge  che  se  i  mobili  non 
sono  sufficienti,  l'inquilino  può  essere  espulso,  a  meno  che  non 
dia  cautele  bastanti  ad  assicurare  la  j)igione.  Tale  sarebbe 
una  cauzione.  La  cauzione  deve  dunque  assicurare  la  pi- 
gione. L'espressione  6  generale.  Essa  comprende  tutto  ciò  che 
potrà  essere  dovuto  per  pigioni  in  forza  della  locazione,  e  quindi 
tutte  le  pigioni  che  devono  scadere,  e  se  la  cauzione  deve  as- 
sicurare tutte  le  pigioni,  gli  è  lo  stesso  dei  mobili  che  forni- 
scono la  casa,  perchè  la  cauzione  tien  luogo  dei  mobili. 

Questa  interpretazione  rigorosa  è  generalmente  respinta. 
Rimane  a  determinarsi  che  cosa  si  deve  intendere  per  mobili 
sufficienti.  La  dottrina  e  la  giurisprudenza  sono  molto  divise 
su  questo  punto,  il  che  non  attesta  in  favore  dell'opinione  gene- 
rale. Pothier  dice  che  bisogna  seguire  l'uso  dei  luoghi,  cosa  questa 
naturalissima,  poiché  l'antico  diritto  era  consuetudinario,  Mou- 
ricault  si  esprime  nello  stesso  senso  nella  sua  relazione  al  Tri- 
bunato. «  Il  progetto,  egli  dice,  non  determina  la  proporzione 
che  deve  esistere  fra  il  valore  dei  mobili  e  le  pigioni  tanto 
scadute  che  da  scadere.  Gli  usi  variano  a  tale  riguardo, 
come  su  molti  altri  punti  relativi  al  contratto  di  locazione.  È  a 
questi  usi  che  bisogna  rimandare  »  (2).  Il  relatore  del  Tribu- 
nato non  si  avvede  che  fa  la  legge  invece  d'interpretarla.  È 
vero  che  il  codice  mantiene,  in  certi  casi,  gli  usi  locali,  ma 
quando  non  vi  fa  richiamo,  questi  usi  sono  abrogati  dalla  legge 
del  30  ventoso  anno  XII  (art.  7).  Bisogna  dunque  lasciar  da 
parte  gli  usi  per  attenersi  alla  legge. 

Si  sostiene  che  la  legge  non  precisa  l'estensione  dell'obbli- 
gazione ch'essa  impone  all'inquilino.  Sarebbe  più  esatto  dire  che 
non  la  limita,  e  per  ciò  solo  essa  è  sconfinata.  Aggiungeremo 
che  l'art.  1752,  cosi  inteso,  si  trova  in  armonia  coU'art.  2102,  il 
quale  accorda  al  locatore  un  privilegio  per  tutto  il  suo  credito 
e  non  lo  limita  che  nell'interesse  degli  altri  creditori.  11  privi- 
legio sui  mobili  che  forniscono  la  casa  essendo  stabilito  per  as- 
sicurare tutto  ciò  che  è  dovuto  al  locatore,  la  legge  doveva 
anche  obbligare    l'inquilino    a    fornire    la    casa  di  mobili  suffì 


(1)  DcvRRGiBR,  Della  loeagìone,  t.  II,  p.  21.  ii.  13. 

(2)  MouRiCAULT,  Relazione,  n.  13  (Locke,  t.  VII,  p.  202). 
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cienti.  Senza  dubbio  il  locatore  non  deve  aspettare  che  si  ac- 
cumulino tutte  le  pigioni;  egli  può  agire  quando  l'inquilino  è  in 
ritardo  a  pagare  una  sola  scadenza,  e  il  legislatore  avrebbe 
potuto  decidere,  come  faceva  la  consuetudine  d'Orléans  (arti- 
colo 418),  che  i  mobili  sono  sufficienti  quando  assicurano  due 
scadenze  future.  Ma  non  Tha  fatto,  e,  nel  silenzio  della  legge, 
è  impossibile  limitare  arbitrariamente  una  disposizione  che  il  più 
delle  volte  è  la  sola  garanzia  che  il  locatore  abbia  per  ottenere 
il  pagamento  delle  pigioni.  Vi  è  una  sentenza  del  tribunale 
d'Anversa  che  ha  deciso  la  questione  nel  senso  della  consuetu* 
dine  d'Orléans  (1). 

Gli  scrittori  sono  divisi.  Crediamo  inutile  combattere  opinioni 
che  non  hanno  alcun  appoggio  nel  testo.  Vi  ha  perù  una  di 
queste  opinioni  che  dobbiamo  per  lo  meno  riferire,  perchè 
sembra  molto  razionale.  Nel  silenzio  della  legge,  si  dice,  spetta  al 
giudice  decidere  se  i  mobili  sono  sufficienti.  Noi  non  ammet- 
tiamo il  punto  di  partenza:  non  vi  ha  silenzio  della  legge,  perchè, 
l'art.  1752  spiega  che  cosa  intende  per  mobili  sufficienti,  sog- 
giungendo che  devono  essere  bastanti  ad  assicurare  la  pigione. 
Tanto  meno  ammettiamo  la  conseguenza  che  si  deduce  dal 
principio ,  cioè  che  V  inquilino  soddisfa  all'  obbligazione  che 
gli  incombe  mobigliando  i  luoghi  locati  secondo  la  sua  condi- 
zione 0  secondo  la  destinazione  della  cosa.  Questa  non  sarebbe 
più  una  garanzia,  perchè  la  garanzia  potrebbe  essere  nulla  o 
quasi.  Duvergier,  che  ammette  Tinterpretazione  da  noi  com- 
battuta, invoca  una  sentenza  del  parlamento  di  Parigi,  che 
viene  in  appoggio  dei  nostri  scrupoli.  Il  locatore  d'un  edificio 
affittato  ad  un  marionettista  domandò  che  questi  fosse  tenuto 
a  fornire  i  locali  di  mobili  sufficienti  ad  assicurare  la  pigione, 
od  a  dar  cauzione;  o  altrimenti  che  la  locazione  fosse  risolta.  Il 
marionettista  rispose  che  non  si  poteva  esigere  ch'egli  fornisse 
i  locali  in  altro  modo  che  quello  relativo  alla  sua  professione, 
la  quale  non  era  d'aver  mobili,  ma  marionette.  Questa  difesa 
poteva  sembrare  spiritosa,  ma  il  Castelletto  non  l'accolse,  e 
dichiarò  la  locazione  risolta.  In  appello,  la  sezione  delle  ferie 
respinse  la  domanda  del  locatore,  purché  l'inquilino  pagasse 
alla  scadenza.  Duvergier  trova  che  questa  decisione  è  altrettanto 
equa  quanto  giuridica  (2).  A  nostro  avviso,  essa  non  è  né 
l'uno  né  l'altro.  La  legge  vuole  assicurare  al  locatore  la  ga- 
ranzia che  gli  dà  il  privilegio.  Ma  si  assicura  il  privilegio  de- 
cidendo che  l'inquilino  deve  pagare  alla  scadenza  ?  La  domanda 
non  ha  senso,  e  la  decisione  del  parlamento  somiglia  molto 
alla  domanda.  Quanto  all'equità,  essa  vuole  che  il  locatore 
abbia  una    garanzia,   perchè    gli    inquilini    sconosciuti  e  senza 


(1)  Sentenaa  del  17  dicembre  1873  (Dalloz,  1874,  3,  13). 

(2)  Du VKRGiER,  t.  llf  p.  25  e  8eg.,  ii.  16.  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.   504,   nota  8, 
$.370. 
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manifesti  mezzi  di  solvibilità  trovino  alloggio.  Dire  al  locatore 
che  l'inquilino  dovrà  per  tutta  garanzia  pagare  alla  scadenza 
è  dire  una  cosa  derisoria,  poiché  si  tratta  appunto  d'assicurare 
questo  pagamento. 

Si  osserverà  che  la  nostra  interpretazione  è  così  rigorosa 
che  non  si  troverà  nel  fatto  un  solo  inquilino  in  regola,  il  che 
conduce  all'assurdo.  La  nostra  risposta  è  nel  testo  della  legge. 
Essa  prevede  il  caso  che  i  mobili  non  bastino,  e  vuole  che,  al- 
lora, l'inquilino  offra  un'altra  sicurtà  al  locatore  ;  altrimenti  la  lo- 
cazione sarà  sciolta.  Tale  è  la  soluzione,  secondo  lo  stretto  di- 
ritto. Si  può  trovarlo  troppo  severo,  ma  al  solo  legislatore  spetta 
la  facoltà  di  modificarlo. 

425.  Supponiamo  che  la  casa  locata  sia  sufficientemente  for- 
nita. Potrà  l'inquilino  trasportare  i  mobili  senza  il  consenso  del 
locatore  ?  La  legge  dà  al  locatore  il  diritto  di  sequestro  per 
assicurare  l'esercizio  del  privilegio  ch'essa  gli  accorda.  Ritorne- 
remo su  questo  punto  al  titolo  che  è  la  sede  della  materia. 
Secondo  l'art.  2102  (legge  ip.,  art.  20)  il  locatore  ha  anche  un 
altro  diritto.  Egli  può  sequestrare  i  mobili  che  l'inquilino  ha 
trasportati  senza  venderli,  per  esempio  per  porli  in  una  casa 
che  gli  appartiene.  Può  il  locatore  usare  di  questo  diritto  se 
l'inquilino  lascia  nella  casa  mobili  sufficienti  per  garantire  il 
pagamento  delle  pigioni?  Ci  pare  che  la  negativa  sia  certa,  e 
tale  è  anche  l'opinione  degli  scrittori.  Il  diritto  di  sequestro 
che  la  legge  dà  al  locatore  ha  per  scopo  di  garantire  il  privi- 
legio di  cui  egli  gode.  Ora,  il  privilegio  è  sufficientemente 
garantito,  se  restano  dei  mobili  il  cui  valore  eccede  le  pi- 
gioni che  devono  scadere.  Quindi  il  locatore  è  senza  inte- 
resse, e  qui  è  il  caso  di  dire  che  senza  interesse  non  vi  è 
azione,  perchè  l'azione  non  è  fondata  che  sull'interesse,  e 
quindi  non  esiste  più  dal  momento  che  non  vi  ha  più  in- 
teresse. 

Vi  è  una  sentenza  in  senso  contrario  della  Corto  di  Parigi. 
L'ambasciatore  del  re  delle  Due  Sicilie  si  vede  tutto  ad  un 
tratto  obbligato  ad  abbandonare  la  Francia.  Egli  porta  con  sé 
parecchi  oggetti  mobiliari  che  fornivano  gli  appartamenti.  Due 
domestici,  ch'egli  aveva  lasciato  nel  palazzo,  stavano  por  man- 
dargli altri  mobili  quando  intervenne  il  proprietario  per  oppor- 
visi.  Egli  domandò  inoltre  che  fossero  rimessi  i  mobili  già  tras- 
portati. L'inquilino  offri  di  lasciare  nell'appartamento  dei  mo- 
bili fino  a  concorrenza  di  trentamila  lire,  ammontare  delle  pi- 
gioni scadute  e  da  scadere  fino  al  termine  della  locazione.  La 
sentenza  accolse  questa  difesa.  In  appello,  la  Corte  si  pronunciò 
contro  l'inquilino,  fondandosi  sul  testo  dell'art.  2102,  a  termini 
del  quale  le  pigioni  sono  privilegiate  su  tutto  ciò  che  fornisce  la 
casa,  donde  la  sentenza  conchiude  che  tutti  i  mobili  rispojidono 
della  totalità  delle  pigioni  (1).  Senza  dubbio,  tutti  i    mobili   che 


(1)  Parigi,  2  ottobre  1806  (Dalloz,  v.  Privil/ge,  n.  286,  1.*). 


366  DELLA   LOCAZIONE  DELLE  COSE. 

forniscono  la  casa  sono  gravati  dal  privilegio.  Ma  altra  è  la 
questione  di  sapere  se  l'inquilino  può  trasportare  oggetti  che 
forniscono  la  casa,  supponendo  che  restino  mobili  sufficienti. 
La  parola  tutto  non  decide  questa  difRcoltà,  mentre  il  buon  senso 
ed  i  principii  la  risolvono  in  favore  dell'inquilino.  Vi  ha  una  sen- 
tenza della  Corte  di  Bordeaux  in  questo  senso  (1). 

426,  La  sublocazione  dà  luogo  ad  una  lieve  difficoltà.  È 
certo  che  il  locatore  principale  può  esercitare  il  suo  privilegio 
sui  mobili  del  subinquilino  che  forniscono  la  casa  locata.  Ma 
per  ciò  stesso  egli  perde  il  privilegio  che  aveva  sui  mobili  del- 
l'inquilino principale,  nel  senso  che  questi,  sublocando  o  cedendo 
il  suo  affitto,  trasporta  necessariamente  i  mobili  che  gli  appar- 
tengono per  lasciare  i  luoghi  locati  a  disposizione  del  subin- 
quilino 0  del  cessionario.  Il  diritto  di  trasportare  i  mobili  venne 
però  contestato.  Si  è  detto  che  la  sublocazione  o  la  cessione 
non  infrange  la  locazione  che  esisteva  fra  il  locatore  primitivo  e 
l'inquilino;  che  quindi  costui  resta  tenuto  a  tutte  le  sue  obbli- 
gazioni; che  specialmente  gli  è  vietato  di  trasportare  i  mobili 
colpiti  dal  privilegio.  La  Corte  di  Bruxelles  risponde  benissimo 
che  questa  pretesa  del  locatore  originario  non  tiene  alcun  conto  ' 
del  diritto  che  ha  l'inquilino  di  sublocare  o  di  cedere  la 
propria  locazione.  Vw  tal  diritto  importa  come  conseguenza 
necessaria  l'atto  di  sfornire  la  casa  dei  mobili  e  mercanzie 
che  gli  appartengono,  per  lasciare  al  subinquilino  o  cessionario 
la  libera  occupazione  dei  luoghi  locati.  Tutto  ciò  che  risulta  dal 
mantenimento  del  contratto  è  che  il  locatore  ha  il  diritto  d'e- 
sigere che  la  casa  sia  fornita  di  mobili  sufficienti.  Se  i  mo- 
bili del  subinquilino  non  bastano  per  la  garanzia  del  pro- 
prietario, costui  può  domandare  altre  garanzie,  conforme- 
mente all'art.  1752,  o  altrimenti  lo  scioglimento  della  loca- 
zione (2). 


N.  2.  —  DoUe  riparazioui  locative. 

427,  L'inquilino  ò  tenuto  alle  riparazioni  locative  ossia  di 
piccola  manutenzione  (articoli  1720  e  1754).  Per  principio,  il  lo- 
catore deve  fare  tutte  le  riparazioni  che  possono  rendersi  ne- 
cessarie durante  il  corso  della  locazione.  La  legge  fa  eccezione 
per  le  riparazioni  locative.  Pothier  ne  dice  la  ragione,  ed  è  che 
queste  riparazioni  sono  ordinariamente  causate  dalla  colpa  degli 
inquilini  o  dalle  loro  persone  di  casa,  e  non  dalla  vetustà  o 
dalla  cattiva  (jualità  della  cosa  locata.  L'art.  1755  conferma  im- 
plicitamente   tale    dottrina.    Esso   dice  che  nessuna  delle    ripa- 


(1)  Bordeaux,  Il    gonnaio    IJ^H   (I)am.O/,  v.  Lonagr^  n.    46 ì).    Cfr.    Duvkugiki*, 
t.  JI,  p.  27,  1111.  17  e  18. 

(2)  Bnixclle^,  13  aprile  1874  {Panìcrmc,  1871,  2,  258). 


DELLE   LOCAZIONI   URBANE.  3fi7 

razioni  locative  è  a  carico  dell'inquUino  quando  non  siano  ca- 
gionate che  da  vetustà  o  forza  maggiore.  Cosi  la  legge  sta- 
bilisce contro  Finquilino  una  presunzione  di  colpa.  Egli  è  am- 
messo alla  prova  contraria,  ma  deve  dimostrare  che  le  riparazioni 
sono  divenute  necessarie  per  vetustà  o  per  forza  maggiore. 
Perchè  la  presunzione  sta  contro  l'inquilino?  Se  la  legge  non 
stabilisse  questa  presunzione  di  colpa,  il  locatore  dovrebbe  pro- 
vare che  le  riparazioni  sono  divenute  necessarie  per  colpa  del- 
l'inquilino 0  delle  sue  persone  di  casa.  Una  tal  prova  sarebbe 
difficilissima,  perchè  il  conduttore  potrebbe  dire  che,  usando 
della  cosa,  non  ha  fatto  che  esercitare  un  diritto,  mentre 
il  proprietario  pretenderebbe  che  l'uso  è  stato  moderato.  Per 
prevenire  queste  contestazioni  che  si  sarebbero  rinnovate  ad 
ogni  momento,  il  legislatore  ha  stabilito  una  presunzione  a 
carico  degli  inquilini,  e,  per  la  stessa  ragione,  esso  non  permette 
loro  altra  prova  contro  la  presunzione  airinfuori  di  quella  della 
vetustà  e  del  caso  fortuito  (1). 

428.  Quali  sono  le  riparazioni  locative?  L'art.  1754  risponde 
che  sono  quelle  che  vengono  per  tali  indicate  dalla  consue- 
tudine dei  luoghi.  Esso  enumera  poi  le  riparazioni  più  usuali 
che  l'inquilino  deve  sostenere;  indi  la  legge  soggiunge  (arti- 
colo 17 oG)  che  lo  spurgamento  dei  pozzi  e  delle  latrine  è  a 
carico  del  locatore.  Rimandiamo  al  testo  ed  al  commento  di 
Duvergier  (2). 

429.  Gli  articoli  1754  e  1756  ammettono  che  possano  es- 
servi patti  contrariì.  In  materia  di  contratti,  la  legge  si  limita 
a  prevedere  le  convenzioni  che  le  parti  contraenti  hanno  in- 
teso consentire,  ma  permette  loro  di  farne  altre,  purché  non 
siano  contrarie  all'ordine  pubblico  ed  ai  buoni  costumi.  Le 
parti  possono  dunque  convenire  che  le  riparazioni  locative  sta- 
ranno a  carico  del  locatore,  e,  alla  sua  volta,  l'inquilino  può 
incaricarsi  di  tutte  le  riparazioni.  Quest'ultima  clausola  dà  luogo 
ad  alcune  difficoltà.  Sono  questioni  di  fatto,  poiché  trattasi  d'in- 
terpretare le  convenzioni  secondo  l'intenzione  delle  parti  con- 
traenti. Ci  limitiamo  a  riportare  decisioni  sopra  controversie 
che  si  presentano  quotidianamente. 

È  detto  nell'atto  che  l'inquilino  farà  le  riparazioni  ai  fabbri- 
cati presi  in  affìtto.  La  Corte  di  Caen  ha  giudicato  che  questa 
clausola  comprendeva  soltanto  le  riparazioni  locative.  Le  parole 
degli  atti  devono  essere  interpretate  secondo  la  natura  delle  con- 
venzioni (art.  1158).  Ora,  è  della  natura  del  contratto  di  locazione 
che  il  conduttore  non  sostenga  che  le  ripaj'azioni  locative.  Le 
parti  hanno  inteso  derogare  al  diritto  comune  inserendo  nel- 
Tatto  una  obbligazione  che  era  inutile  menzionarvi  ?  Non  è  pro- 
babile. Infatti,  se   si    prendesse  la  parola  riparazioni    nel  suo 


(1)  PoTHiER,  Della  locazione,  n.  219.  Dcvkrciki:,  t.  I,  p.  458,  n.  447. 

(2)  DuvKRfJTRK,  Della  loeazìoney  t.  H,  p.  31,  n.  2i. 


368  DELLA  LOCAZIONE  DELLE  COSE. 

senso  assoluto,  essa  comprenderebbe  anche  le  riparazioni 
straordinarie.  Ora,  l'inquilino  non  intende  certo  obbligarsi  a 
fare  riparazioni  che  la  legge  non  impone  nemmeno  all'  u- 
sufruttuario.  Dal  momento  che  la  parola  non  ha  il  significato  as- 
soluto che  presenta,  si  deve  intenderla  con  una  restrizione,  e 
questa  restrizione  risulta  dalla  natura  del  contratto  di  loca- 
zione (1). 

L'atto  dice  che  il  conduttore  dovrà  fare  tutte  le  riparazioni 
necessarie,  cosi  le  straordinarie  come  le  piccole.  Devonsi  in- 
tendere per  riparazioni  straord inaine  quelle  che  l'art.  C06  chiama 
con  tal  nome  in  materia  d'usufrutto  ?  La  Corte  di  Bruxelles  ri- 
sponde che  tale  non  è  la  probabile  intenzione  delle  parti,  perchè 
non  si  può  supporre  che  un  inquilino  si  sia  assoggettato  ad  un 
peso  che  nemmeno  l'usutruttuario  deve  sopportare.  La  clau- 
sola ^  in  contesto  va  interpretata  secondo  la  natura  del  contratto 
di  locazione.  Ora,  l'art.  1754  chiama  le  riparazioni  locative 
riparazioni  di  piccola  manutenzione.  Le  riparazioni  che  ecce- 
dono la  piccola  manutenzione  sono  riparazioni  straordinarie  in 
materia  di  locazione.  In  questo  senso  le  parti  hanno  detto 
che  l'inquilino  doveva  fare  tutte  le  riparazioni  necessarie,  vale 
a  dire  tutte  le  riparazioni  di  manutenzione,  straordinarie  o  pic- 
cole (2). 

La  stessa  sentenza  ha  deciso  che  l'inquilino  non  è  tenuto 
alle  riparazioni  rese  necessarie  da  un  vizio  di  costruzione,  quan- 
d'anche il  contratto  mettesse  a  suo  carico  tutte  le  riparazioni. 
Infatti,  i  vizii  di  costruzione  sono  vizii  inerenti  alla  cosa,  dei 
quali  il  proprietario  deve  rispondere  (art.  1721).  Non  è  proba- 
bile che  l'inquilino  abbia  inteso  assumere  sopra  di  so  una  ob- 
bligazione estranea  alle  riparazioni  ed  incombente  al  proprietario 
come  conseguenza  della  proprietà  (3). 


§  II.  —  Durata  della  locazione. 

430.  L'art.  1757  stabilisce  la  durata  dell'affitto  dei  mobili 
somministrati  per  F  addobbo  dei  luoghi  locati.  Rimandiamo 
alla  lettera  della  logge. 

431  •  L'art.  1758  determina  la  durata  della  locazione  d'un  ap- 
partamento mobiliato,  quando  è  stata  fatta  a  un  tanto  all'anno, 
al  mese  o  al  giorno.  Gli  scrittori  francesi  danno  generalmente 
a  questa  disposizione  una  interpretazione  fondata  sulle  consue- 
tudini di  Parigi,  ma  contraria  alla  legge.  Infatti,  la  legge  dice 
che  la  locazione  si  ritiene    fatta  ad   anno,   a  mese  o  a  giorno. 


(1)  Caen,  7  genhaio  182)^  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  667). 

(2)  BnixeUes.  7  maggio  1831  {Pasicritie,  1834,  2,  112).  Cfr.  sentenza  del  tribunale 
(li  Brux^es,  24  mano  1876  {Ptmorme,  4^5,  3,  148). 

(3)  Nello  steaso  senso.  Liegi,  19  manso  1864  [Poaieriéie,  1864,  2,  274). 
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mentre  Duranton  dice  che  la  locazione  si  ritiene  fatta  senza 
durata  fìssa,  donde  sej^uo  che  ciascuna  delle  parti  può  farla 
cessare  dando  il  con^redo  secondo  l'uso  dei  luoghi.  In  appoggio 
delle  consuetudini  di  Parigi,  si  dice  che  la  determinazione  del 
prezzo  d'una  locazione  a  un  tanto  all'anno  non  ha  per  oggetto 
di  determinare  la  durata  della  locazione,  ma  soltanto  la  somma 
che  dovrà  pagare  l'inquilino  in  ragione  del  tempo  pel  quale 
godrà  della  cosa.  Ma  è  tutto  il  conti*ario  di  quel  che  dice  la  legge, 
lina  cosa  sola  si  può  ammettere  ed  è  che  le  parti  hanno  di- 
ritto di  derogare  alla  legge  e  di  fare  le  loro  convenzioni  con- 
formemente all'uso  dei  luoghi  ;  ma  da  ciò  non  si  deve  conchiu- 
dere che  ogni  locazione  si  ritenga  fatta  secondo  gli  -^isi  locali. 
Tanto  varrebbe  sostituire  la  legge  coll'uso.  Se  una  parte  pretende 
che  hi  convenzione  deroghi  alla  legge,  dovrà  darne  la  prova. 
La  regola  sarà  sempre  la  legge,  e  sarà  solo  per  eccezione  alla  re- 
gola chi'  si  setruiranno,  non  gli  usi,  ma  le  convenzioni  conformi 
all'uso  (1). 

432.  L'art.  1758  t>  applicabile  alla  locazione  d'un  albergo  mobi- 
liato ?  La  negativa  ^  certa.  Infatti,  il  testo  non  parla  che  d'un 
appartamento  mobiliato.  Ora,  le  disposizioni  legali  che  interpre- 
tano la  volontà  delle  parti  vanno  intese  in  senso  restrittivo.  Se 
l'interpreto  le  estendesse  a  casi  non  previsti,  sarebbe  lui  che 
fisserebbe  la  durata  della  locazione,  ed  egli  non  ha  certo  questo 
diritto.  Nel  silenzio  della  legge,  sono  le  convenzioni  delle  parti 
che  decidono.  Bisogna  aggiungere  che  non  vi  ha  analogia  fra 
un  appartamento  ed  un  albergo  mobiliato.  Gli  appartamenti  non 
si  affittano  [)er  più  d'un  anno,  mentre  gli  alberghi,  che  richie- 
dono grandi  anticipazioni,  si  affittano,  appunto  per  questo,  per 
un  tempo  più  lungo.  È  stato  giudicato,  in  tal  senso,  che, 
nel  silenzio  dell'atto,  la  durata  della  locazione,  secondo  l'inten- 
zione delle  parti,  delh*  circostanze  e  dell'uso  dei  luoghi,  do- 
veva, (^ssere  llssata  a  sei  anni.  Sul  ricorso,  intervenne  una  sen- 
tenza di  rigetto.  La  Corte  di  cassazione  dice  che  la  presunzione 
stabilita  dall'art.  1758  non  f>  applicabile  alla  locazione  d'un  al- 
bergo (2).  A  (lire  il  vero,  non  vi  ha  presunzione.  La  frase  si 
ritieìie  di  cui  la  legge  si  serve  indica  d'ordinario,  come  abbiamo 
sovente  constatato,  una  decisione  della  legge  fondata  sull'inten- 
zione delh^  parti  interessate^ 


(1)  Vedi,  in  senso  diverso,  Dukanton,  t.  XVII,  p.  140,  u.  168.  Colmet  dk  ìSaji 
TKRRK,  t.  VII,  p.  314,  n.  207  bis  I  e  II.  Mourlon,  t.  Ili,  p.  :n7,  ii.  7S0. 

(2)  Kigetto,  6  novembre  1S60  (Dalloz,  1«61,  1,  170). 


Laurknt.  —  Vriììc.  di  dir,  cir.  —  V^ol.  XXV.  —  2<l. 
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§  III.  —  Diritto  del  proprietario. 

433.  «  Il  locatore  non  può  risolvere  il  contratto,  ancorcli^ 
dichiari  di  voler  abitare  egli  stesso  la  casa  locata,  quando  nr»n 
vi  sia  patto  in  contrario  )>  (art.  1761).  Questa  disposizione  d*^- 
roga  all'antico  diritto.  Si  permetteva  al  locatore,  conformemente 
iid  una  legge  romana  conosciuta  sotto  il  nome  di  legge  Ardr, 
d'espellere  l'inquilino,  quando  l'attore  provava  che  la  cosa  gli 
era  divenuta  necessaria,  o  voleva  farvi  importanti  modificazioni. 
Neir  uso,  bastava  anche  un  semplice  giuramento  per  tutta 
prova.  Pothier,  malgrado  il  suo  rispetto  per  i  padroni  di  rasa 
{seigneurs  d'hótels)^  dice  che  questa  facoltJì  accordata  ai  pro- 
prietarii  non  era  fondata  sulla  ragion  naturale,  ma  pura 
mente  arbitraria  e  contraria  ai  principii  generali.  È  cosa 
tanto  evidente  che  si  stenta  a  comprendere  come  si  sia  rico- 
nosciuto nel  locatore  un  potere  così  esorbitante.  Non  ò  un  prin- 
cipio elementare  che  le  convenzioni  tengono  luogo  di  legge  per 
coloro  che  le  hanno  fatte,  e  che,  di  conseguenza,  non  possono 
essere  revocate  se  non  per  mutuo  loro  consenso  ?  (art.  1134)  Yi  lia 
unaragione  per  permettere  al  proprietario  di  infrangere,  colla  sem- 
plice sua  volontà,  un  contratto  col  quale  egli  si  obbliga  a  far  go- 
dere l'inquilino?  Il  relatore  del  Tribunato  dice  che,  se  il  pro- 
prietario ha  bisogno  d'un  alloggio,  lo  troverà.  Il  suo  interesse, 
in  ogni  caso,  non  potrebbe  prevalere  al  diritto  del  conduttore. 
Jaubert,  l'oratore  del  Tribunato,  dice  benissimo  clie  il  propri<^- 
tario  deve  sapere  ciò  che  fa,  e  accettare  le  conseguenze  del 
fatto  suo.  L'inquilino  deve  sempre  trovare  la  sua  sicurezza  nel 
proprio  contratto  (1). 

4a4.  Il  proprietario  il  quale  prevede  che  avrà  bisogno  delia 
casa  o  che  si  propone  di  farvi  dei  lavori,  può  riservarsi  la  fa- 
coltà di  occuparla  mettendo  fine  alla  locazione.  E  il  diritto  co- 
mune. Il  contratto  resta  sciolto  per  volontà  d'entrambe  lepai'ti, 
poiché  l'inquilino  ha  consentito  anticipatamente  alla  rottura  della 
locazione,  se  tali  erano  le  convenienze  del  locatore.  I/arti- 
colo  1762  vuole  che,  in  questo  caso,  il  locatore  dia  anticipata- 
mente la.  diffida  nel  tempo  fissato  dalla  (*()nsuetudine  dei 
luoghi. 

Il  proprietario  che  usa  di  questo  diritto  sarà  tenuto  ai  danni  ed  in- 
teressi verso  il  conduttore  ?  No,  perchè  egli  si  vale  d'un  diritto  die  gli 
accorda  il  contratto,  e  che  gli  deriva  per  conseguenza  dal  consenso 
dell'inquilino.  Ora,  chi  reca  un  danno  esercitando  un  diritto  non  è 
tenuto  a  ripararlo,  a  meno  che  non   leda   un   diritto  eguale   al 


(1)  MouRiCAULT,    Relazione,    n.  14  (Locrk,  t.  VII,  p.   203).    Jaubkrt,    Discorsi^ 
11.  8  (LocRÉ,  t.  VII,  p.  212). 
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SUO.  Or,  nella  specie,  il  conduttore  è  senza  diritto,  poiché  vi  ha 
rinunciato  anticipatamente.  È  questa  Topinione  generale,  salvo  il 
dissenso  di  Duvergier.  Si  obbietta  Tart.  1744,  il  quale  accorda  al 
conduttore  espulso  in  forza  d'una  clausola  della  locazione  una 
indennità  contro  il  locatore,  Jjenchè  anche  in  tal  caso  questi 
usi  d'un  diritto  al  quale  l'inquilino  ha  consentito.  La  risposta  è 
facile  e  perentoria.  L'art.  1744  deroga  ai  priiicipii  generali,  ma 
l'eccezione  conferma  la  regola,  anziché  estenderla  ad  un  casa 
che  non  prevede.  Fu  necessaria  una  formalf^  disposizione  della 
legge  per  obbligare  il  locatore  ad  indennizzare  il  conduttore. 
Questa  disposizione  eccezionale  si  comprendefacilniente.il  loca- 
tore che  si  riserva  d'espellere  il  conduttore,  in  caso  di  vendita,, 
specula  e  ritrae  un  beneticio  dall'espulsione,  ed  é  giusto  che  iden- 
nizzi  colui  a  danno  del  quale  egli  ritrae  il  beneticio,  mentre  il 
proprietario  che  viene  ad  occupare  egli  stesso  la  cosa  locata 
mette  line  alla  locazione,  perchè  ha  bisogno  della  cosa  locata. 
Obbligarlo  ad  indennizzare  l'inquilino  sarebbe  come  costituirlo 
in  perdita.  Ciò  spiega  e  giustifica  la  differenza  che  la  legge 
mette  fra  le  due  ipotesi  (1). 


Skzionk  III.  ~  Delle  locazioni  rustiche. 

8  L  —  Obbligazioni  delV affittuario. 

435*  Il  conduttore  d'un  fondo  rustico  deve  fornirlo  del  be- 
stiame e  degli  strumenti  necessarii  all'agricoltura  (art.  1760). 
Quale  ^  il  motivo  di  questa  obbligazione  ?  Siccome  la  legge  la 
impone  in  un  articolo  che  tratta  del  godimento  dell'affittuario, 
se  ne  è  conchiuso  che  la  disposizione  la  quale  l'obbliga  a  fornire  il 
fondo  del  bestiame  e  degli  strumenti  necessarii  ha  per  oggetto 
d'assicurare  la  buona  coltivazione.  In  questo  senso  appunto  il  re- 
latore del  Tribunato  spiega  l'art.  1760.  Egli  dice  ch'essa  prov- 
vede ai  mezzi  d'assicurare  al  proprietario  una  coltura  conve- 
niente (2).  Secondo  questa  interpretazione,  la  disposizione  sa- 
rebbe estranea  al  privilegio  del  locatore.  Ecco  l'interesse  della 
questione.  Il  bestiame  e  gli  strumenti  possono  bastare  pei  bi- 
sogni dell'agricoltura,  mentre  possono  essere  insufficienti  per  ga- 
rantire il  pagamento  degli  affitti.  Il  locatore  avrà  diritto  di  far 
risolvere  la  locazione  ?  No,  secondo  l'opinione  generale,  poiché 
egli  ha  soddisfatto  all'obbligazione  che  l'art.  1766  gli  impone 
nell'interesse  d'una  buona  coltivazione  (3). 

Pare  a  noi  che  questa  opinione^  sia  troppo  assoluta.  L'obbliga- 
zione di  fornire  il  fondo  del  bestiame  e  degli   strumenti  neces- 


(1)  AUBRY  e  Rau,  t.  IV,  p.  505,  nota  7,  $  370,  o  g\ì  autori  ohe  citano. 

(2)  MouRiCAUi/r,  Relazione,  n.  15  (Locbé,  t.  VII,  p.  204). 

(3)  Duvergier,  t.  II,  p.  110,  u.  101.  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  506,  nota  2,  $  371. 
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sarii  alla  sua  coltivazione  può  avere  un  duplice  scopo,  anzitutto 
d'assicurare  la  buona  coltura,  e  poi  di  garantire  il  pagarnonto 
degli  affitti.  Il  testo  non  è  contrario,  e  il  relatore  del  Tribunato 
non  dice  che  lo  scopo  della  legge  sia  esclusivo.  In  questo 
senso  la  Corte  di  Bruxelles  ha  interpretato  la  legge.  Il  pro- 
prietario può  agire  contro  l'aflSttuario  quando  il  bestiame  e 
gli  strumenti  sono  insufficienti  per  la  coltivazione,  ma  può  agire 
anche  quando  non  bastano  per  assicurare  il  pagamento  degli 
affìtti.  In  un  primo  caso  giudicato  dalla  Corte,  TatAttuario  aveva 
dato  cauzione  per  il  pagamento  dell'affitto,  e  (juindi  il  proprie- 
tario era,  per  questo  riguardo,  perfettamente  garantito;  ma  l'af- 
fittuario non  aveva  il  bestiame  e  gli  strumenti  necessarii  ad 
una  buona  coltivazione,  e  il  locatore  poteva  consegmMitemente 
chiedere  lo  scioglimento  della  locazione.  Si  obbiettava  che  l'ar- 
ticolo 1766  aveva  soltanto  per  oggetto  di  garantire  il  privilegio 
spettante  locatore  su  tutto  ciò  che  serve  alla  coltivazione  del 
fondo.  La  Corte  risponde  che  l'obbligazione  imposta  all'affit- 
tuario di  fornire  il  fondo  di  bestiame  e  di  strumenti  ha  piut- 
tosto per  oggetto  l'interesse  dell'agricoltura  che  la  garanzia 
degli  affitti  (1).  La  Corte  non  dice  ch'essa  abbia  esclusivamente 
per  oggetto  la'  buona  coltivazione.  In  un  altro  caso  la  Corte  ha 
deciso  che,  essendo  il  privilegio  una  garanzia  che  la  lociizione 
dà  al  proprietario,  l'affittuario  perdeva  il  beneficio  del  tonnine 
se  vendeva  il  bestiame  e  gli  strumenti  (2).  L'applicazione  del- 
l'art. 1188  al  privilegio  ò  contestabile,  ma  l'interpretazione  del- 
l'art. 1766  ci  pare  esatta.  11  locatore  ha  un  duplice  interesse 
che  è  garantito  dall'obbligazione  di  fornire  il  fondo  di  be- 
stiame é  di  strumenti  aratorii,  e  quindi  può  invocare  questa 
disposizione  quando  uno  di  questi  interessi  ò  offeso. 

436.  L'affittuario  deve  godere  da  buon  padre  di  famiglia  e 
usare  della  cosa  secondo  la  destinazione  che  gli  è  stata  data 
nel  contratto  (articoli  1728  e  1766).  Se  egli  abbandona  la  colti- 
vazione, se  non  gode  da  buon  padre  di  famiglia,  se  impiega  la 
cosa  ad  uso  diverso  da  quello  per  cui  fu  destinata,  il  locatore 
può,  secondo  le  circostanze,  far  rescindere  l'affittanza.  Ritorne- 
remo sulla  sanzione  delle  obbligazioni  che  incombono  all'affit- 
tuario. Quanto  alla  coltivazione  ed  alla  destinazione  della  cosa, 
non  bisogna  prendere  alla  lettera  quello  che  dico  l'art.  1766. 
Pothier  insegna,  ed  è  evidente,  che  raflittuario  può  dissodare 
le  terre  che,  all'atto  della  locazione,  erano  incolte.  Con  ciò 
non  muta  la  destinazione,  della  cosa,  poiché  i  fondi  locati 
sono  destinati  a  coltivo.  È  nell'interesse  del  proprietario  ed 
anche  nell'interesse  generale  che  le  terre  incolte  siano  colti- 
vate. Bisogna  andare  oltre  e  dire  che  l'affittuario  devo  godere  della 
maggior   libertà.    S'egli    fosse    vincolato    dall'uso    del    proprie- 


(1)  Hruxcilles,  27  maggio  1885  {Pasicrisie,  1835,  2,  216). 

(2)  HnixcUcH,  4  dicembre  1849  {PaMcrÌHie,  185(),  2.  302). 
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tario  0  dal  godimento  deglf  afflttuarii  che  l'hanno  preceduto, 
ogni  miglioramento  diverrebbe  impossibile,  e  certo  è  nell'in- 
tenzione delle  parti  contraenti  che  la  coltivazione  sia  miglio- 
rata (1). 

437. 11  Belgio  è  un  paese  agricolo  e  dove  frequentissime  sono  le  lo- 
cazioni rustiche:  perciò  è  interessante  raccogliere  le  decisioni  delle 
nostre  Corti  riguardo  alle  obbligazioni  alle  quali  gli  usi  del  paese 
sottopongono  gli  afflttuarii.  Si  distinguono  le  affittanze  di  pascolo 
dalle  affittanze  di  grande  coltb:azione.  Nelle  prime,  una  gran 
parte  delle  terre  consiste  in  prateria,  e  questa  destinazione  va  con- 
servata, giusta  l'intenzione  e  l'interesse  del  proprietario.  Se  Taffit- 
tuario  dissoda  delle  praterie,  lo  fa  per  ritrarne  raccolti  straor- 
dinarii  a  suo  profitto  ed  a  danno  della  proprietà.  Ciò  non  è 
usare  da  buon  padre  di  famiglia,  ma  abusare.  Simili  abusi  dan- 
neggiano il  fondo  e  compromettono  Tavvenire.  In  (lueste  circo- 
stanze, la  locazione  dev'essere  risolta  (2). 

438.  Le  nostre  provincie  sono  rinomate^  per  la  loro  buona 
coltivazione,  in  grazia  dei  concimi  di  cui  gli  afflttuarii  sono 
prodighi.  È  uso  che  le  terre  siano  concimate  ogni  tre  anni, 
ma  di  fatto  i  buoni  coltivatori  le  concimano  parecchie  volte  al- 
l'anno, almeno  in  vicinanza  d>^lle  grandi  città,  ove  possono  prò 
curarsi  dei  concimi.  L'obbligazione  di  concimare  le  terre  ogni 
tre  anni  è  di  rigore,  quantunque  il  contratto  non  l'imponga. 
L'uso  generale  tien  luogo  di  convenzione.  È  stato  giudicato  clie 
gli  afflttuarii  contravvengono  a  questa  obbligazione  quando 
fanno  una  quarta  raccolta  senza  avere  pn^ventivamente  ingi^as- 
sato  i  terreni.  Nella  specie,  l'affittuario  opponeva  di  avere  ri- 
cevuto la  terra  a  maggese  e  di  averla  considerevolmente  mi- 
gliorata. La  Corte  risponde  ch'egli  non  era  meno  in  colpa  per 
aver  voluto  procurarsi  un  quarto  raccolto,  senza  dare  al  terreno 
il  concime  necessario,  e  che,  se  intendeva  dispensarsi  da  questa 
obbhgazione,  avrebbe  dovuto  lasciare  la  terra  a  maggese.  La 
decisione  è  rigorosa,   ma  giusta  (3), 

Il  concime  ordinario  dei  fondi  è  quello  che  proviene  dalle 
stalle.  Donde  la  cura  che  hanno  le  nostre  antiche  consuetudini 
d'assicurare  tale  concime  alle  terre  affittato.  Esse  obbligano 
gli  afflttuarii  a  convertire  le  paglie  in  letame  per  concimare  le 
terre  da  cui  provengono,  e  vietano  loro  di  disporne  in  altro 
modo.  Queste  regole,  consacrate  da  una  tradizione  secolare,  si 
trovano  quasi  sempre  riprodotte  nelle  locazioni.  D'ordinario 
sono  scritte  negli  atti,  e  legalmente  dovrebbero  esservi  stipulate 
per  obbligare  l'affittuario,  perchè  questi  non  ha  altre  obbligazioni 
all'infuori  di  quelle  che  gli  sono  imposte  dalla  convenzione  o  dalla 
legge.  Ora,  le  nostre  antiche  consuetudini  sono  abrogate,  ma  i 


(1)  PoTHiER,  Della  locaziotiCf  n.  279.  Duvergier,  t.  II,  p.  112,  n.  102. 

(2)  Liegi,  3  febbraio  1853  (Poéicrisie,  1853,  2,  203). 

(3)  Liegi,  19  dicembre  1840  (Pasicrisie,  1853,  2,  206). 
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tribunali  aiiiinetterebbero  facilmente  che  le  parti  hanno  inteso 
assoggoitarsi  ad  un  uso  universale.  Quando  dunque  Taffittuario 
vendo  la  paglia  invece  di  convertirla  in  letame,  il  locatore  può 
far  risolvere  il  contratto  (1). 

439.  Il  dissodamento  dei  terreni  pone  in  conflitto  lo  stretto 
diritto  col  vero  interesse  del  proprietario,  che  si  confonde  col- 
rinteresse  generale.  Vn  tempo  era  universalmente  praticato  il 
sistema  della  rotazione  agraria.  I  poderi  erano  divisi  in  tre 
parti  che  si  chiamavano  ajuoìe  o  stagioni  {soles  ou  saisons). 
Ogni  tre  anni  ciascuna  di  queste  ajuoìe  era  lasciata  a  maggese, 
con  cIh»  riposava  por  riprendere  forza,  mentre  le  altre  due  erano 
seminate^  Funa  a  grano  d'inverno,  l'altra  a  grano  di  marzo.  La 
rotazione*  agraria  essendo  considerata  come  una  necessità,  per 
non  (»saurir(*  la  fertilità  delle  teri'o,  era  un  gravo  abuso  di  g(v 
dimenio  da  parte  doiraflìttuario  il  (ìissorìarf  o  cainbiare  Vor- 
dine  (iella  roìtura  (dessof^r  ou  dessaisotiner),  vale  a  dire  il 
coltivare  tutt(^  le  ajnoìe  senza  lasciarle  alternativamente  a 
maggeso. 

Nelli»  nostre*  provincio  i  buoni  coltivatola  Unirono  col  convin- 
cersi cho  (|uollo  che  occorreva  ai  terreni  non  era  tanto  il  riposo 
quanto  il  conciuK*  o  la  varietà  delle  coltivazioni.  (Questa  inno- 
vazione sollevò  1(*  lagnanze*  dei  proprietarii.  Essi  domandarono 
lo  sciogHmenio  dclh^  locazioni  per  abuso  di  godimento.  I  parla- 
menti di  Fiandi-a  o  d'Art  ois  si  pronunciarono  in  favore  degli 
attiituarii  (*i).  N(*l  silenzio  del  contratto,  la  qu(*stione  non  è 
dubbia,  l/alniso  implica  un  danno.  Ora,  noi  supponiamo  che  il 
dissodamento  non  (esaurisco  i  terreni,  (*  (luindi  il  proprietario  è 
senza  interesse,  per  cui  si  può  dire  ch'egli  è  senza  diritto, 
poiché  né  la  logge  n(>  la  convenzione  impongono  airaffìttuario 
rol)bligo  della  rotazione  agraria.  Ma  vi  ha  un  motivo  di  dubi- 
tare quando  la  convenzione*  vieta  airaflittuario  di  dissodare. 
Bisogna  applicare,  in  ([uesto  caso,  i  principii  elio  reggono  la 
conelizione  risolutiva.  Ritornoi'omo  suirargomonto.  La  Corte  di 
Donai  ha  giudicato  cho  il  divi(*to  di  dissodare  e  l'obbligo  di 
lasciare  una  cei'ta  quantità  di  toira  a  magg(*so  devono  essere 
osservati,  ma  elio  rest<Misiono  dei  danni  ed  interessi  deve  es- 
s(*re  proporzionata  al  pregiudizio  che*  il  dissodamento  ha  recato  al 
locatore*  (:5).  Nella.  spe*cio,  raflitluario  invocava  Tuso  generale  dei 
coltivatori,  che»,  non  lasciane)  più  le  terre*  ,i  maggese.  In  diritto, 
la  ditesa  e*ra  poe-e)  oftie'ace.  Essendosi  assoggettate)  al  divieto,  egli 
doveva  rispettarlo.  In  fatte),  la  pena  dei  danni  ed  interessi  è  quasi 
irrisoria.  Non  vi  ha.  lue)go  a,  elanni  e*d  interessi  ejuando  non 
è    state)    recato    alcun    danne),    anche    se    vi    fosso  colpa.    Ora, 


(1)  Gami,  7  a«rosto  1867  (PaHicriHÌe,  imH,  2,  21). 

(2)  Mkulix,  Repertorio,  v.  Asttolement, 

(3)  Donai,  20  marzo  1846  (Dalloìì,  1847,  2,  207).  Cfr.  Liegi,  11  lebìiraio  1860  (iVi- 
sìcriftie,  180e),  2,  221). 
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il  dissodamento  non  è  dannoso  che  quando  TafiSttuario  esaurisce 
le  terre,  vale  a  dire  quando  fa  loro  produrre  frutti   senza  con- 
cimarle. Ma  se  proporziona  i  concimi  alla  produzione,  il  proprie 
tarlo  non  risentirà  alcun  pre<?iudizio,  e  senza  pregiudizio,  la  con- 
danna ai  danni  ed  interessi  diviene  impossibile. 

440.  Quale  è  la  sanzione  delle  obbligazioni  che  l'art.  176(ì 
impone  airaffittuario  ?  La  ìefrge  dispone  che  il  locatore  può,  se- 
coìido  le  circostanze,  far  risolvere  la  locazione.  Abbiamo  già 
detto  che  tale  ò  il  diritto  comune  in  materia  di  locazione, 
quando  il  locatore  chiede  lo  scioglimento  della  locazione  per 
inadempimento  delle  obbligazioni  contratte  dal  conduttore  (ar- 
ticolo 1729).  Dottrina  e  giurisprudenza  ammettono  che  il 
giudice  ha,  in  ([uosto  caso,  un  potere  discrezionale,  e  ciò  risulta 
(lai  termini  stessi  <leUa  legge.  Anzitutto  bisogna  che  l'inadempi- 
mento delle  obbligazioni  del  conduttore  abbia  recato  un  danno 
al  locatore.  Non  basta  dunque  che  l'affittuario  abbia  contrav- 
venuto ad  un  obbligo  che  la  legge  o  la  convenzione  gli 
impongono.  S(^  non  ne  risulta  alcun  danno  pel  proprietario, 
questi  non  può  chiedere  lo  scioglimento  della  locazione.  Il 
(lanno  è  il  fondamento  delia  domanda  quando  il  locatore  si  lagna 
d'abuso  di  godimento,  ì»isogna  quindi  che  il  proprietario  provi 
che  gli  atti  deiraflittuario  gli  sono  pregiudizievoli.  Vi  ha,  sotto 
questo  rapporto,  una  differenza  fra  la  locazione  rustica  e  la  lo- 
cazione urbana. 

L'ari.  1729  attribuisce  al  locatore  il  diritto  di  far  risolvere  il  con- 
tratto per  ciò  solo  che  il  conduttore. impieghi  la  cosa  in  uso  di- 
verso da  quello  cui  venne  destinata,  quand'anche  non  ne  risul- 
tasse alcun  danno  per  la  proprietà,  nientre  l'art.  1766,  il  quale 
pure  prevede  il  cambiamento  di  destinazione,  esige  che  ne  ri- 
sulti un  danno,  perchè  il  locatore  possa  chiedere  lo  scioglimento. 
Vi  ha  una  ragione  di  questa  differenza.  Il  proprietario  d'una 
casa  ha  il  diritto  di  darle  una  determinata  destinazione  quando 
l'alltitta.  Può  aveì'vi  un  motivo  di  convenienza,  di  interesse,  od 
anche  di  capriccio.  La  sua  volontà,  dal  momento  che  l'inquiMno 
l'accetta,  costituisce  la  legge  delle  parti.  Nelle  locazioni  ru- 
stiche, queste  ragioni  personali  al  proprietario  non  esistono.  Le 
parti  non  hanno  di  mira  che  una  cosa  sola,  la  buona  coltura.  Tutte 
le  obbligazioni  del  conduttore  tendono  a  questo  scopo;  donde 
segue,  come  al)l)iamo  detto,  che  il  conduttore  deve  avere, 
in  certa  misui'a,  il  potere  di  fare  innovazioni.  Cambiare  la 
destinazione  d'un  terreno  può  dunque  essere  un  atto  da  buon 
padre  di  famiglia,  un  atto  di  buona  coltura,  e  il  locatore  avrebbe 
torto,  in  questo  caso,  di  lagnarsene.  Ecco  perchè  la  locazione 
rustica  non  può  essere  risolta  se  non  quando  il  fatto  imputato 
all'affittuario  è  dannoso. 

Anche  il  danno  non  basta:  il  testo  dell'art.  176()  ò  formale. 
Dopo  aver  detto  che  il  proprietario  può  chiedere  lo  sciogli- 
mento se  l'affittuario  non  eseguisce  le  clausole  della  locazione 
(]uando  ne  risulti  un    danno    pel   locatore,  la    legge  soggiunge 
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«  secondo  le  circostanze  ».  Giudice  di  queste  circostanze  non 
è  il  locatore,  ma  il  tribunale.  Può  darsi  che  il  danno  sia  poco 
considerevole.  In  una  specie  il  danno  è  stato  valutato  dieci 
lire  (1).  Si  può  risolvere  una  locazione  per  un  danno  appena  apprez- 
zabile ?  L'inesecuzione  dell'obbligazione,  in  ogni  caso,  è  suffi- 
cientemente riparata  da  una  condanna  ai  danni  ed  interessi. 
In  questo  senso  la  legge  dice  die  il  proprietario  può,  secondo 
le  circostanze,  far  sciogliere  la  locazione.  Dottrina  e  giurispru- 
denza sono  concordi  (2). 

441.  La  giurisprudenza  applica  questi  principii  anche  al  caso 
in  cui  Tatto  dichiari  che  le  clausole  della  locazione  sono  di  ri- 
gore. In  una  specie  .giudicata  dalla  Corte  di  Liegi,  il  con- 
tratto entrava  nei  dettagli  .più  minuziosi  riguardo  alle  ol)- 
bligazioni  dell'affittuario,  e  sanzionava  (jueste  numerose  obbli- 
gazioni colla  clausola  seguente  :  «  Se  i  conduttori  mancassero 
alle  loro  obbligazioni  in  tutto  o  in  parte,  per  quanto  Uerr  possa 
essere  la  mancanza,  il  proprietario  avrà  diritto  di  metter  line  im- 
mediatamente e  in  ogni  tempo  alla  locazione,  se  cosi  vuole,  e 
senza  che  i  conduttori  possano  ricorr(»re  ai  tribunali,  la  clau- 
sola non  essendo  semplicemente  comminatoria,  ma  operativa  di 
pien  diritto  ».  Era,  apparentemente,  una  condizione  risolutiva 
espressa,  che  opera  senza  l'intervento  del  giudice;  ma,  intesa 
alla  lettera,  la  clausola  era  impossibile  ad  eseguirsi.  Le  parti 
non  possono  escludere  l'intervento  del  giudice  in  modo  a.sso- 
luto.  Invano  il  proprietario  stipula  che  la  risoluzione  dipenderà 
dalla  sua  sola  volontà.  Vi  ha  una  condizione  di  fatto,  cioò  die 
l'affittuario  abbia  mancato  ad  una  delle  '  sue  obbligazioni.  Su 
questo  punto  può  esservi  contestazioni»,  ed  ogni  contestazione 
va  sottoposta  al  giudice.  Le  parti  non  possono  duii<|ue  stipu- 
lare che  sarà  vietato  al  conduttore  di  adire  le  vie  giudiziali.  Una 
simile  clausolasarebbe  contraria  all'ordine  pubblico,  perchè  attribui- 
rebbe al  proprietario  il  diritto  di  farsi  giustizia  da  sé  stesso. 
Tutto  ciò  che  le  parti  possono  stipulare  è  che,  so  rinadempimenio 
dell'obbligazione  è  accertato,  la  locazione»  sarà  disciolta  in  forza  deUa 
loro  volontà,  di  modo  che  il  giudice  sarà  chiamato  soltanto  a 
decidere  che  la  lociizione  è  risoluta  per  etfetto  della  volontà  d^n 
contraenti. 

Cosi  spiegata,  la  clausola  in  controversia  lasciava  ancora  al  giudice 
un  potere  d'apprezzamento.  Infatti,  il  magistrato  non  deve  ri- 
solvere la  locazione  se  non  quando  sia  cono,  in  fatto,  clu»  il 
conduttore  non  ha  adempito  alle  sue  (obbligazioni,  (juesto  punto 
di  fatto  non  comporta  una  decisione  assoluta.  Il  giudice  può  de- 
cidere che,  secondo  l'intenzione  delle  parti  contraenti.  rinese<'u- 
zione  non  esiste.  Il  contratto  prescriveva  di  arare  il  t<MM'(Mio  quattro 


(1)  Lic^i,  19  dicembre  1810  (Fasicriaiey  1H53,  2,  206). 

(2)  DURANTON,  t.  XVII,  13.158, II.  1S4.  Rij^etto,  12  agosto  ìHV2{\>\ìAAìZf\\  Louutfe, 
11,  761,  l.*).  Liegi,  6  gennaio  1853  (Fasicrisie,  1853,  2,  206). 
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volte  per  il  frumento  e  due  o  tre  per  le  biade  marzuole.  Dal 
modo  in  che  ò  stesa  la  clausola,  si  vede  come  sia  impossibile 
precisare,  con  ri*jrore  matematico,  quello  che  l'affittuario  deve 
fare.  Sono  due  o  tre  le  arature  cui  deve  procedere  ?  Ciò  dipende 
dalle  circostanze.  Uguale  larghezza  doveva  essere  lasciata  al- 
l'afTittuario  per  le  quattro  arature  che  il  contratto  esigeva.  Il 
primo  giudice  faceva,  in  proposito,  una  osservazione  giustis- 
sima, l'n'aratura  fatta  con  tempo  cattivo  può  essere  molto 
nociva,  e  si  può  ammettere  che  il  proprietario  abbia  voluto 
contentarsi  del  numero  delle  arature  senza  considerare  le  qua- 
lità? Se  tre  arature  bastano,  perchè  farne  una  quarta?  Il  tri- 
bunale ne  conchiude  che  tutto  ciò  che  le  parti  hanno  potuto 
volere  ("^  che  le  terre  ricevessero  tutte  le  arature  che  si  pote- 
vano dare  loro  utilmente.  Si  vede  come,  per  la  natura  delle 
cose,  il  jriudice  deve  avere  il  diritto  d'apprezzare  i  fatti  ;  egli 
non  può  decidere  meccanicamente. 

La  Corte  di  Liegi  invoca  ancora  un'altra  considerazione.  Si 
trattava,  nella  specie,  di  un  podere  di  centocinquantatre  ettari 
e  d'un  affìtto  di  quindicimila  lire.  Se  si  fosse  applicata  alla  let- 
tera la  clausola  risolutiva,  la  minima  mancanza  nella  coltiva- 
zione avrebbe  prodotto  lo  scioglimento  della  locazione.  Tale  era 
la  pretesa  delFattrice,  la  quale  voleva  che  il  giudice  si  attenesse 
al  rigore  della  clausola.  Il  giudice  risponde  che  le  convenzioni 
devono  essere  eseguite  in  buona  fede  e  secondo  la  comune  in- 
tenzione delle  parti  contraenti.  Hanno  esse  forse  inteso  che  la 
locazione  avesse  ad  essere  sciolta  di  pien  diritto  per  ciò  solo 
che  si  trovasse  una  topinara,  un  rovo  od  un  cardo  sopra  un'e- 
stensione di  centocinquantatre  ettari  di  terreno  ?  Se  non  si 
ascoltasse  che  il  buon  senso,  la  risposta  non  sarebbe  dubbia. 
Ma  vi  ha  una  difficoltà  di  diritto.  Il  potere  d'apprezzamento  che 
il  giudice  riv<Midicava  non  ò  in  opposizione  colla  legge  del  con- 
tratto ?  Non  riduce  esso  la  clausola  di  rigore  ad  una  clausola 
comminatoria?  La  Corte  dice  che  spetta  al  giudice  apprezzare 
se  l'intenzione  delle  parti  è  stata  di  assegnare  la  pena  dello 
scioglimento,  senza  distinzione,  a  tutte  ed  a  ciascuna  delle  ob- 
bligazioni imposte  airaffittuario,  o  se  lo  scioglimento  ò  sempli- 
cemente comminatorio,  secondo  la  gravità  delle  infrazioni.  La 
Corte  non  va  forse  troppo  oltre  ?  Il  locatore  poteva  rispondere 
che  le  parti  contraenti  s'erano  spiegate*  a  questo  riguardo  e  che 
la  loro  convenzione  teneva  luogo  di  legge.  Ora,  anziché  rimet- 
tersi airapprezzamento  del  giudice,  esse  Tavevano  escluso.  Con 
<iual  diritto  il  giudice  direbbe  che  vi  ha  clausola  comminatoria, 
(juando  le  parti  avevano  dichiarato  formahnente  che  tutte  le 
clausole  erano  di  rigore,  e  non  comminatorie  ?  Vi  era  un'altra 
risposta  da  dare  al  sistema  dell'attore,  e  la  Corte  di  Liegi  la 
dà,  ma  senza  insistervi  abbastanza,  a  nostro  avviso.  Il  locatore 
aveva  tollerato  per  più  anni  le  lievi  infrazioni  che  sono  inevi- 
tabili in  una  locazione  di  centocinquantatre  ettari.  S'egli  non  se 
n'era  lagnato,  è  perchè,  malgrado    le    infrazioni  che  gli  davano 
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il  diritto  di  sciogliere  il  contratto,  il  fondo  era,  in  generale,  in 
buono  stato  di  manutenzione  e  di  coltura.  Fu  la  vedova  del 
proprietario  che  venne,  senza  avvertimento  né  reclamo,  ad  esi- 
gere lo  scioglimento  della  locazione.  Ne  aveva  essa  ancora  il 
diritto  ?  No,  perchè,  qualunque  sia  il  rigore  della  clausola  riso- 
lutiva, il  locatore  vi  può  rinunciare.  Questa  rinuncia  può  essere 
tacita,  e  spetta  al  giudice  di  decidere  se  vi  ha  rinuncia  tacita. 
Ecco  la  sola  risposta  giuridica  che  si  poteva  opporre,  nella 
vspecie,  all'attrice.  Noi  la  crediamo  perentoria  (1). 

442.  L'art.  1700  soggiunge,  J^  2  :  «  In  caso  di  rescissione 
dovute!  al  fatto  del  conduttore,  questi  ò  tenuto  alla  rifti- 
sione  dei  danni  od  interessi,  com'ò  prescritto  dall'art.  1704  ».  I 
danni  ed  interessi  sono  di  diritto  comune  in  caso  di  sciogli- 
mento per  colpa  deiraffittuario  (art.  1184).  La  legge  rimanda 
all'art.  17(54,  ma  (piesta  disposizione  non  fa  che  ripetere  quello 
che  dico  Tart.  170(),  cioò  che  il  conduttore  sarà  condannalo  alla 
rifusione  dei  danni  od  interessi  risultanti  dairinadempimento 
del  contratto.  Il  rinvio  ò  dunque  inutile.  11  legislatoi^e  non 
ha  voluto  forse  rimandare  air  articolo  1700?  Questa  dispo- 
sizione prevede  il  caso  drillo  scioglimento  della  locazione 
urbana  per  colpa  dell' inqaìi'nu).  Il  caso  ò  dunque  identico,  ed 
anche  la  soluzione  dev'esstn-o  la  stessa,  cioè,  «  Taffìttuario,  al 
pari  dell'  inquilino,  è  obbligato  a  pagare  il  fìtto  pel  tempo 
necessario  ad  una  nuova  locazione,  senza  pregiudizio  dei  danni 
ed  interessi  che  fossero  risultati  dall'abuso  della  cosa  lo- 
cata )».  E  certo  che  la  disposizione  dell'art.  17()0  si  applica 
alla  locazione  rustica  per  motivo  d'analogia  o,  per  meglio  dire, 
d'identità. 

443.  «  Ogni  conduttore  di  fondi  rustici  è  tenuto  a  riporre  i 
raccolti  nei  luoghi  a  tal  tino  destinati  nel  contratto  di  loca- 
zione »  (art.  1707).  Il  locatore  ha  un  i)rivilegio  sui  frutti  rac- 
colti e  riposti  nel  granaio,  perchè  i  frutti  sono  compresi  in 
quella  espressione  generale  dell'art..  2102  (legge  ip.,  art.  20, 
1.®),  tutto  ciò  che  fornisce  il  fondo.  È  una  specie  di  diritto  di 
pegno  che  implica  il  possesso  del  creditore,  e  quindi  bisogna 
che  i  frutti  si  trovino  nei  luoghi  locati,  altrimenti  il  locatore 
non  ne  ha  il  possesso,  e,  per  conseguenza,  non  può  esercitare 
il  suo  privil(!gio.  Egli  può,  veramente,  sequestrare  i  frutti  quando 
sono  stati  trasportati  senza  il  suo  consenso,  ma  questo  diritto  è 
limitato  ad  un  brevissimo  termine.  Il  locatore  deve  esercitarlo 
entro  ((uindici  giorni.  Trascorso  questo  termine,  egli  decade  dal 
suo  privilegio.  Il  locatore  corre  ancora  un  altro  rischio  quando 
i  frutti  sono  trasportati,  ossia,  se  l'affittuario  li  ripone  in  luoghi 
che  ha  presi  in  affitto  da  un  altro  proprietario,  poiché  questi, 
avendoli  in  suo  possesso,  sarà  preferito  al  proprietario  del  fondo. 
Oli  è  i)or  garantire  il  privilegio  del  locatore  che  la  legge  obbliga 


(l)  Liegi,  Il  febbraio  \m)  {Pancrinie,  1860,  2,  221). 
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l'affittuario  a  riporre  i   raccolti   nei   luoghi   a  tal  fine  destinati 
nel  contratto  di  locazione  (1). 

444.  «  Il  conduttore  d'un  fondo  rustico  è  tenuto,  sotto  pena 
di  tutte  le  spese,  dei  danni  ed  interessi,  ad  avvertire  il  proprie- 
tario delle  usurpazioni  che  si  commettessero  sui  fondi  »  (arti- 
colo 17t)8).  Questa  obbligazione  è  imposta  all'affittuario  come 
conseguenza  dell'obbligazione  generale  che  gl'incombe  d'usare 
della  cosa  da  buon  padre  di  famiglia.  Egli  possiede  pel  pro- 
prietario, 0  quindi  deve  vegliare  per  lui.  Trovandosi  sui  luoghi, 
è  in  grado  di  accorgersi  delle  usurpazioni  che  terze  persone 
commettessero  in  danno  della  proprietà.  Egli  stesso  vi  ha  inte- 
resse, e  interessatissimo  è  il  proprietario,  perchè  Tusurpazione 
può  fargli  perdere  il  possesso  e  i  vantaggi  che  vi  sono  ine- 
renti (2). 

La  legge  suppone  che  Wvze  persone  s'impadroniscano  d'un 
terreno  di  pertinenza  del  fondo,  con  che  s'intende,  propriamente 
parlando,  l'usurpazione.  Ma  raffittuario  non  dovrà  denunciare 
gli  altri  fatti  illeciti  clie  cr)mpromettono  i  diritti  del  proprie- 
tario? Tale  sarehì)e  Topposizione  del  vicino  all'esercizio  d'una 
servitù  stabilita  a  profitto  del  fondo  affittato,  o  gli  atti  che  po- 
tessero essere  invocati  dal  vicino  per  stabilire  a  suo  profitto 
ima  servitù  sul  fondo  affittato.  Neirultimo  caso,  si  può  dire  clie 
vi  ha  usurpazione,  poiché  l'atto  tende  a  smembrare  la  pro- 
prietà. Nel  primo  caso  vi  ha  molestia  di  fatto.  L'affittuario 
deve  denunciarla,  sebbene  non  costituisca  una  usurpazione, 
perchè  Tobbligazione  delFart.  17()8,  come  dice  il  relatore  del 
Tribunato,  deriva  da.  quella  che  l'art.  1728  impone  ad  ogni 
conduttore  (3),  cioè,  d'usare  della  cosa  da  buon  padre  di  fa- 
miglia. 

L'art.  17()8  soggiunge:  «Questo  avvertimento  deve  darsi 
nello  stesso  termine  stabilito  per  le  citazioni  a  comparire  in 
giudizio,  secondo  la  distanza  dei  luoghi  ».  È  un  termine  bre- 
vissimo. Il  proprietario  è  interessato  a  reprimere  subito  l'usur- 
pazione o  la  molestia,  perchè  dopo  un  anno  egli  perde  il  pos- 
sesso e  non  può  più  agire  che  in  via  petitoria.  Ora,  l'azione  di 
rivendicazione  è  sottoposta  a  condizioni  difficilissime,  e  quindi 
gl'importa  molto  con^^rvare  le  azioni  possessorie.  Gli  è  appunto 
perchè  il  locatore  possa  agire  il  più  presto  possibile  che  la  legge 
vuole  sia  immediatamente  avvertito  dall'affittuario  (4). 


(1)  MouRiCAULT,  Relazione j  n.  15  (LocRÉ,  t.  VII,  p.  204).  Duvbrgibr,  t.  II,  pa- 
gina 111,  n.  101.  CoLMET  DE  Santkrrk,  t.  VII,  n.  217  6/«,  p.  1^20. 

(2)  MOURU'AULT,   ibid.   DUVKRGIKR,   t.   II,   p.    117,   U.   108. 

(3)  DuvEKGiKK,  t.  II,  p.  119,  n.  113. 
(4^  DiTKANTOx,  t.  XVII,  p.  162,  11.  1S9. 
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§  IL  —  Degli  errori  sulla  estensione. 

445.  I  fondi  affittati  possono  avere  un'estensione  minore  o 
maggiore  di  quella  che  è  assegnata  loro  nel  contratto.  Ciascuna 
delle  parti  è  interessata  a  verificare  Terrore.  Anzitutto  il  prezEO 
è  fissato  in  proporzione  delFestensione.  Se  ne  deve  conchiudere 
ch'esso  va  modificato,  sia  in  favore  del  locatore,  sia  in  favore 
dell'affittuario,  dal  momento  che  vi  ha  una  diff'erenza  fra  Festen- 
sione  reale  e  quella  che  è  portata  dall'atto?  L'art.  1765  ri- 
sponde che  non  si  fa  luogo  alla  diminuzione  o  airaumento  del 
fitto  per  il  conduttore  che  nei  casi  e  secondo  le  regole  spiegate 
nel  titolo  della  Vendita.  È  quanto  dire  che  tutte  le  regole  con- 
cernenti Testensione  sono  applicabili-alla  locazione  rustica.  Accade 
cosi  specialmente  della  breve  prescrizione  che  l'art.  1(>*^2  sta- 
bilisce in  questa  materia.  Lo  si  ò  contestato,  pel  motivo  clie  la 
prescrizione  d'un  anno  è  un'eccezione,  e  che  ogni  eccezione 
deve  essere  ristretta  nei  limiti  della  legge.  Senza  (lubbio  l'inter- 
prete non  può  estendere  le  prescrizioni  di  breve  termine,  ma  il  legis- 
latore può  farlo,  e  lo  ha  fatto  coli' art.  17()5,  rimandando  al  titolo 
della  Vendita  per  tutto  ciò  che  riguarda  i  diritti  o  le  obbliga- 
zioni dell'affittuario  in  caso  d'eccedenza  o  di  deficienza  d'esten- 
sione. Ora,  la  durata  dell'azione  è  una  disposizione  essenziale 
che  non  si  può  separare  dalF azione  stessa.  Il  motivo  d'abbre- 
viare il  termine  ordinario  di  trent'annì  è  d'altronde  identico  (1). 
Crediamo  inutile  insistere,  l'opinione  di  Duranton  essendo  ri- 
masta isolata. 

L'estensione  presenta  ancora  un  altro  , interesse.  I/art.  17(k)  sup- 
pone ch'essa  sia  indicata  nel  contratto.  È  questa  stessa  estensione 
che  l'affittuario  deve  restituire,  e  non  deve  restituire  die  (questa. 
Si  deve,  anche  in  tal  caso,  applicare  la  prescrizione  d'un 
anno?  La  negativa  risulta  dal  testo  della  legge.  Essa  rimanda, 
al  titolo  della  Vendita  per  determinare  se  vi  ha  luogo  all'au- 
mento 0  alla  diminuzione  del  fitto.  Diversa  è  la  questione  di  .ca- 
pere che  cosa  l'affittuario  deve  restituire.  (Quand'anche  la  l<i- 
cazione  avesse  durato  trent'anni,  l'affittuario  non  può  dispen- 
sarsi dal  restituire  l'eccedenza  d'estensione,  se  ve  n'ha,  perchè 
non  può  prescrivere,  non  essendo  che  un  possessore  precario,  bi- 
sogna dunque  applicare  il  principio  ch'egli  d(ne  restituire  ciò 
che  ha  ricevuto.  E  se  l'estensione  fosse  minore,  l'affittuario 
sarebbe  ammesso  a  provare  che  non  ha.  ricevuto  restensione 
indicata  nel  contratto.  In  una  parola,  le  parti  restano  sotto  l'im- 
pero del  diritto  comune,  poicht^  l'art.  17(i5  non  vi  deroga  che 
per  l'aumento  o  la  diminuzione  del  fitto. 


(1)  DuvKR(iiKK,  t.  II,  p.  1-13,  n.  L35.  In  (luesto  hoii»o,  Lie<ji,  11  agosto  1866  {Pa- 
tsrisiej  1867,  2,  179).  Clr.  Duranton,  t.  XVII,  p.  156,  n.   180.    Per   i   dettagU   ri- 


«icmtc,  1867, 

mandiamo  a  Duvkrgikk 
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§  III.  —  Diritti  ed  obblighi  degli  affittumni  che  entrano 
e  di  quelli  rhe  cessano. 

446.  Il  codice  contiene  alcune  disposizioni  speciali  sui  diritti 
<?  le  obbligazioni  deirafflttuario  che  entra  e  deiraflìttuario  che 
cessa.  \'ì  ha  differenza,  -sotto  questo  rap}>orto,  fra  la  loca- 
zione urbana  e  la  locazione  rustica.  La  prima  finisce  allo  spi- 
rare del  termine  convenzionale  o  legale,  e  nulla  impedisce  che 
una  nuova  locazione  cominci  immediatamente  dopo.  L'uno  degli 
inquilini  può,  al  rigore,  entrare  mentre  Taltro  sloggia.  Non  accade 
lo  stesso  d(*lle  locazioni  rustiche.  Un  nuovo  affittuario  non  può 
mettersi  a  posto  in  nn  giorno,  e  l'antico  affittuario  non  può  la- 
sciar liberi  i  luoglii  al  momento  in  cui  comincia  la  nuova  loca- 
zione. Il  nuovo  affittuario  deve  cominciare  i  lavori  prima  che 
sia  finito  il  godimento  del  primo.  D'ordinario  le  locazioni  di 
beni  rustici  finiscono  col  IW)  novembre,  ma.  il  nuovo  affittuario 
non  può  aspettare  fino  a  (juel  tc^mpo  a  lare  i  lavori  di  coltura 
e  di  seminagione,  ma  deve  farli  nei  mesi  di  settembre  e  ot 
tobre,  altrimenti  perderebbe  il  l'accolto  dei  grani  che  si  semi- 
nano prima  deirinverno.  Egli  deve  dunque  avere  il  diritto  di 
coltivare  e  seminarfi  le  terre  mentre  l'antico  affittuario  ò  ancora 
in  possesso.  Di  qui  conflitti  e  ditTicoltfi.  La  legge  li  ha  pre- 
venuti. 

L'art.  1777  dice:  «  Il  conduttore  che  cessa  deve  lasinare  a 
quello  che  gli  succede  nefia  coltivazione  i  locali  opportuni  ed 
altri  comodi  occorrenti  per  i  lavori  deU'anno  stisseguente.  e  re- 
ciprocamente il  nuovo  conduttore  deve  lasciare*  a  ([uello  che 
cf^ssa  gli  opportuni  locali  e  gli  altri  comodi  occorrenti  \)ov  il 
consumo  dei  foraggi  e  per  le  raccolte  che  restano  a  farsi.  Si 
nell'uno  che  nell'altro  caso  si  devono  osservare  le  consuetudini 
dei  luoghi  ».  Ouale  e  il  significato  di  questo  rinvio  alle  consuetu- 
dini le  quali  sembrano  contrarie  ai  diritti  che  Tari.  1777  stabi- 
lisce in  favore  dei  due  aflittuarii.  Va  da  so  che  (|uest<'  con- 
suetudini non  sono  mantenute  dal  codi(;e.  Le  consuetudini  an- 
tiche devono  dunque  conciliarsi  colla  legge,  ciie  completano, 
senza  i)otervi  derogare.  Cosi  l'affittuario  che  occupa  i  luoghi  in 
forza  d'una  locazione  che  finisce  a  Sant'Andrea  (il  30  novembre) 
pretende  che,  secondo  una  consuetudine  locale,  egli  ha  di- 
ritto di  restare  sul  fondo  fino  al  1.°  maggio.  (Questo  diritto  non 
può  essere  un  diritto  esclusivo;  esso  deve  conciliarsi  col  di- 
ritto che  l'art.  1777  da  all'affittuario  che  entra,  e  quindi  costui 
potrà  prender  possesso  del  fondo  al  1.^  dicembre,  lasciando  al- 
l'affittuario cho  cessa  i  locali  necessarii  fino  al  1.®  maggio  (1). 


CI)  BnixfìUes,  17  nuirzo  1819  {P<mrr%HÌe,  1819,  p.  :^l).  Clr.  I.iegi.   1  fcìibisiio  1854 
(PaHcrhie,  1851,  2.  196). 
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sarii  alla  sua  coltivazione  può  avere  un  duplice  scopo,  anziiutto 
d'assicurare  la  buona  coltura,  e  poi  di  garantire  il  pa^ainonto 
degli  affitti.  11  testo  non  è  contrario,  e  il  relatore  del  Tribunato 
non  dice  che  lo  scopo  della  legge  sia  esclusivo.  In  questo 
senso  la  Corte  di  Bruxelles  ha  interpretato  la  legge.  11  pro- 
prietario può  agire  contro  Tafìfìttuario  quando  il  bestiauK*  e 
gli  strumenti  sono  insufficienti  per  la  coltivazione,  ma  può  agire 
anche  quando  non  bastano  per  assicurare  il  pagamento  degli 
affitti.  In  un  primo  caso  giudicato  dalla  Corte,  l'affittuario  aveva 
dato  cauzione  per  il  pagamento  dell'affitto,  e  quindi  il  proprie- 
tario era,  per  questo  riguardo,  perfettamente  garantito;  ma  l'af- 
fittuario non  aveva  il  bestiame  o  gli  strumenti  necessarii  ad 
una  buona  coltivazione,  e  il  locatore  poteva  conseguentemente 
chiedere  lo  scioglimento  della  locazione.  Si  obbiettava  che  l'ar- 
ticolo 1766  aveva  soltanto  per  oggetto  di  garantire  il  privilegio 
spettante  locatore  su  tutto  ciò  che  serve  alla  coltivazione  del 
fondo.  La  Corte  risponde  che  l'obbligazione  imposta  airafflt- 
tuario  di  fornire  il  fondo  di  bestiame  e  di  strumenti  ha  piut- 
tosto per  oggetto  l'interesse  dell'agricoltura  che  la  garanzia 
degli  affitti  (1).  La  Corte  non  dice  ch'essa  abbia  esclusiva uhmì te 
per  oggetto  la-  buona  coltivazione.  In  un  altro  caso  la  Cort(^  ha 
deciso  che,  essendo  il  privilegio  una  garanzia  che  la  locazione 
dà  al  proprietario,  l'affittuario  perdeva  il  beneficio  del  tonnine 
se  vendeva  il  bestiame  e  gli  strumenti  (2).  L'applicazione»  del- 
l'art. 1188  al  privilegio  ò  contestabile,  ma  l'interpretazione  del- 
l'art. 1766  ci  pare  esatta.  11  locatore  ha  un  duplice  interesse 
che  è  garantito  dall'obbligazione  di  fornire  il  fondo  di  be- 
stiame e  di  strumenti  aratorii,  e  quindi  può  invocare  ([uesta 
disposizione  quando  uno  di  questi  interessi  ò  offeso. 

436.  L'affittuario  deve  godere  da  buon  padre  di  famiglia  e 
usare  della  cosa  secondo  la  destinazione  che  gli  ò  stata  data 
nel  contratto  (articoli  1728  e  1766).  Se  egli  abbandona  la  colti- 
vazione, se  non  gode  da  buon  padre  di  Simiglia,  se  impiega  la 
cosa  ad  uso  diverso  da  quello  per  cui  fu  destinata,  il  locatore 
può,  secondo  le  circostanze,  far  rescindere  Taffittanza.  Ritorne- 
remo sulla  sanzione  delle  obbligazioni  che  incombono  all'affit- 
tuario. Quanto  alla  coltivazione  ed  alla  destinazione  della  cosa, 
non  bisogna  prendere  alla  lettera  quello  che  dice  l'art.  1766. 
Pothier  insegna,  ed  è  evidente,  che  raflittuario  può  dissodare 
le  terre  che,  all'atto  della  locazione,  erano  incolte.  Con  ciò 
non  muta  la  destinazione,  della  cosa,  poiché  i  l'ondi  locati 
sono  destinati  a  coltivo.  È  neirintoresse  del  proprietario  ed 
anche  nell'interesse  generale  elio  le  terre  incolte  siano  colti- 
vate. Bisogna  andare  oltre  e  dire  che  Taffittuario  deve  godere  della 
maggior   libertà.    S'egli    fosse    vin(;olato    dall'uso    dol    proprie- 


(1)  Brux(5lle»,  27  maffgio  18:^5  {Pasicrisie,  1835,  2,  216). 

(2)  KriixeUcs,  4  dicembre  1HÌ9  (Pasicrifiie,  1850,  2.  302). 
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tario  o  dal  godimento  deglf  afflttuarii  che  Thanno  preceduto, 
ogni  miglioramento  diverrebbe  impossibile,  e  certo  è  nell'in- 
tenzione delle  parti  contraenti  che  la  coltivazione  sia  miglio- 
rata (1). 

437. 11  Belgio  è  un  paese  agricolo  e  dove  frequentissime  sono  le  lo- 
cazioni rustiche:  perciò  è  interessante  raccogliere  le  decisioni  delle 
nostre  Corti  riguardo  alle  obbligazioni  alle  quali  gli  usi  del  paese 
sottopongono  gli  afflttuarii.  Si  distinguono  le  affittanze  di  pascolo 
dalle  aftittanze  di  grande  coltivazione.  Nelle  prime,  ima  gran 
parte  delle  terre  consiste  in  prateria,  e  questa  destinazione  va  con- 
servata, giusta  rintenzione  e  l'interesse  del  proprietario.  Se  l'affit- 
tuario dissoda  delle  praterie,  lo  fa  per  ritrarne  raccolti  straor- 
dinarii  a  suo  profitto  ed  a  danno  della  proprietà.  Ciò  non  è 
usare  da  buon  padre  di  famiglia,  ma  abusare.  Simili  abusi  dan- 
neggiano il  fondo  e  compromettono  Tavvenire.  In  (jueste  circo- 
stanze, la  locazione  dev'essere  risolta  (2). 

438.  Le  nostre  provincie  sono  rinomate  per  la  loro  buona 
coltivazione,  in  grazia  dei  concimi  di  cui  gli  afflttuarii  sono 
prodighi.  È  uso  che  le  terre  siano  concimate  ogni  tre  anni, 
ma  di  fatto  i  buoni  coltivatori  le  concimano  parecchie  volte  al- 
l'anno, almeno  in  vicinanza  ù¥\\e  grandi  città,  ove  possono  prò 
curarsi  dei  concimi.  L'obbligazione  di  concimare  le  terre  ogni 
tre  anni  è  di  rigore,  quantunque  il  contratto  non  l'imponga. 
L'uso  generale  tien  luogo  di  convenzione.  È  stato  giudicato  che 
gli  afflttuarii  contravvengono  a  questa  obbligazione  quando 
fanno  una  quarta  raccolta  senza  avere  preventivamente  ingras- 
sato i  terreni.  Nella  specie,  l'affittuario  opponeva  di  avere  ri- 
cevuto Ja  terra  a  maggese  e  di  averla  considerevolmente  mi- 
gliorata. La  Corte  risponde  ch'egli  non  era  meno  in  colpa  pt.T 
aver  voluto  procurarsi  un  quarto  raccolto,  senza  dare  al  terreno 
il  concime  necessario,  e  che,  se  intendeva  dispensarsi  da  questa 
obbhgazione,  avrebbe  dovuto  lasciare  la  terra  a  maggese.  La 
decisione  è  rigorosa,   ma  giusta  (3). 

Il  concime  ordinario  dei  fondi  è  quello  che  proviene  dalle 
stalle.  Donde  la  cura  che  hanno  le  nostre  antiche  consuetudini 
d'assicurare  tale  concime  alle  terre  affittate.  Esse  obbligano 
gli  afflttuarii  a  convertire  le  paglie  in  letame  per  concimare  le 
terre  da  cui  provengono,  e  vietano  loro  di  disporne  in  altro 
modo.  Queste  regole,  consacrate  da  una  tradizione  secolare,  si 
trovano  quasi  sempre  riprodotte  nelle  locazioni.  D'ordinario 
sono  scritte  negli  atti,  e  legalmente  dovrebbero  esservi  stipulate 
per  obbligare  l'affittuario,  perchè  questi  non  ha  altre  obljligazioni 
all'infuori  di  quelle  che  gli  sono  imposte  dalla  convenzione  o  dalla 
legge.  Ora,  le  nostre  antiche  consuetudini  sono  abrogate,  ma  i 


(1)  PoTHiER,  Della  locazione,  n.  279.  Duvergiku,  t.  II,  p.  112,  d.  102. 

(2)  Liegi,  3  febbraio  1853  {Pohicrisie,  1853,  2,  203). 

(3)  Liegi,  19  dicembre  1840  {Pasici-isie,  1853,  2,  206). 
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egli  stosso  profìtta  al  pari  dol  proprietario.  La  coltiva/ioin*  delle 
terre  (»  quindi  la  società  ne  saranno  avvantaggiate.  Perchè  la 
coltivazione  non  sia  ostacolata,  la  legge  vuole  che  anclie  il 
concime  deirultinio  anno  sia  adoperato  pei  bisogni  del  fondo, 
salvo  ad  indennizzare  rafHttuario,  se  è  il  caso.  L"'af  Attuar  io 
non  può  dunque  consumare  tutto  il  concime  nel  propri(>  inte- 
resse, ma  deve  farsi  una  divisione  fra  lui  e  l'afiittuario  suben- 
trante. Spetta  al  giudice  regolai^e  la  divisione  s(M-ondr)  le  rivco- 
sianze  della  causa. 

451.  I/art.  1778  regola  la  questione  deirindennità  come 
j>egue.  Se  Taffittuaino  cessante  ha  ricevuto  la  paglia  ed  il  con- 
cime all'ingresso  della  locazione,  non  ha  dirillo  ad  alcuna  in- 
dennità per  la  paglia  e  il  concime  che  d<n'e  lasciare  all'uscita. 
La  ragione  (>  semplice,  ed  è  ch'egli  è  stato  risarcito  antici- 
patamente, ricevendo  paglia  e  concime  a  cui  non  aveva  alcun 
diritto.  La  legge  compensa  quello  che  ha  ricevuto  con  quello 
che  deve  restituire.  Se  raffìttuario  non  ha  ricevuto  la  paglia  ed 
il  concime  all'ingresso  della  locazione,  il  proprietario,  può,  a  vero 
dire,  ritenerli,  ma  dev(*  pagarli  secondo  la  stima.  È  una  vera 
espropriazione^  per  causa  di  pubblica  utilità.  Il  concime  e  la 
paglia  appartengono  airafflttuario.  S'egli  ò  obbligato  a  lasciarli 
airaflìttuario  (MUrant(i,  è  })(?rclu>  la  coltivazione  del  fomìo  non 
soffra  dalla  mancanza  di  paglia  e  di  concime.  Ogni  (espropria- 
zione implica  Tobbligo  d'indennizzare  il  proprietario  che  deve 
abbandonare^  la  sua  proprietà  per  un  interesse  gen(M\ale.  L'arti- 
colo 1778  applica  (luesto  principio  airafflttuario. 

452.  Le  parti  possono  derogare  alla  disi)usizi<)ne  dell'arti- 
colo  1778  permettendo  al  proprietario  di  ritenere  la  paglia  e  il 
concime  senza  indennizzo,  quantunque  raflìttuario  non  li  abbia 
ricevuti  all'ingresso  della  locazione.  Sul  diritto  delle  parti  non 
vi  ha  alcun  dubbio.  Esse  possono  fare  quelle  stipulazioni  che 
vogliono  quando  non  ò  in  causa  che  il  solo  loro  interesse^  Se 
rafHttuario  consente  ad  abbandonare  al  proprietai'io  paglia  e 
concime  che  sono  sua  proprif^tà,  sarà  senza  dubbio  compensato 
di  (juesto  sacrificio  da  altre  clausole  della  locazione.  La  ri- 
nuncia dell'affittuario  non  deve  essere  espressa.  Anche  ciò  non 
presenta  dubbio,  poiché  tale  è  il  diritto  comune.  Il  consenso 
può  essere  tacito,  purché  risulti  chiaramente  ({uello  che  le  parti 
hanno  voluto.  '       , 

Vi  ha  una  clausola  molto  frequente  nelle  locazioni  rustiche. 
Il  conduttore  si  obldiga  a  consumare  tutta  la  paglia  sul  fondo, 
adopc^randola  esclusivamente  pel  scm-vìzìo  delle  terre  che  lo  com- 
pongono. (tIì  è  vietato  di  venderla  e  di  sottrarla  per  un  uso 
diverso.  Si  domanda  seMpiesta  clausola  obbliga  l'afiittuario  a  la- 
sciare la  i)aglia  rleirultima,  annata  airaffittuario  entrante,  senza, 
compenso.  La  questione  è  controversa.  S(Mnbra  a  noi  che  la  clausola 
concc^pita  in  questi  termini  riguardi  soltanto  le  obbligazioni  del- 
l'atdttuario  durante  la  locazione,  ma  n(Ui  concerna  la  paglia  ed 
il  concime  clie  il  c(>ndutir)r<'  non    ha    consumato    (juando  cessa. 
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Quale  è  Foggetto  della  clausola?  Quello  d'assicurare  la  buona 
coltivazione.  Finché  l'affittuario  coltiva,  è  tenuto  a  convertire  la 
paglia  in  letame,  ma  il  suo  obbligo  cessa  colla  locazione.  Che 
cosa  divengono,  in  questo  caso,  la  paglia  ed  il  concime  che 
non  furono  consumati?  Nelle  grandi  coltivazioni  la  paglia  non 
è  mai  consumata  al  30  novembre.  Al  momento  in  cui  la  loca- 
zione Unisce  resta  dunque  della  paglia  che  è  proprietà  dell'af- 
Attuario.  Supponendo  che  non  l'abbia  ricevuta  all'ingresso  della 
locazione,  dovrà  egli  lasciarla  sul  fondo  senza  alcun  inden- 
nizzo? La  clausola  non  lo  dice.  Al  30  novembre  l'affittuario 
cessante  finisce  di  coltivare,  e  quindi  non  è  tenuto  ad  adope- 
rare la  paglia  per  la  coltivazione.  Tale  è  pure  lo  spirito  della 
clausola,  vale  a  dire  l'intenzione  delle  parti  contraenti.  Se  l'af- 
fittuario si  è  obbligato  a  consumare  la  paglia  convertendola  in 
letame,  lo  ha  fatto  nell'interesse  della  buona  coltivazione,  e 
questo  interesse  è  l'interesse  di  entrambe  le  parti.  L'affittuario  vi 
guadagna  raccolti  più  abbondanti,  e  il  locatore  conserva  i  suoi 
terreni  in  buono  stato.  Quando  la  locazione  cessa,  l'affittuario 
diviene  estraneo  alla  coltivazione.  Se  ciononostante  dovesse  ri- 
lasciare al  proprietario  la  paglia  non  consumata,  farebbe  un  abban- 
dono gratuito  di  ciò  che  gli  spetta.  Ora,  non  si  può  presumere 
che  alcuno  faccia  una  donazione,  e  la  clausola  che  obbliga  l'affit- 
tuario a  ben  ingrassare  le  terre  non  l'obbliga  certo  a  fare  una  do- 
nazione al  proprietario.  Questi  può  usare  del  diritto  che  gli  accorda 
l'art.  1778,  ritenere  la  paglia  nell'interesse  del  fondo,  ma  colui 
che  espropria  deve  pagare  un'indennità  al  proprietario  (1).  La 
giurisprudenza  si  è  pronunciata  in  questo  senso  (2). 

Vi  hanno  decisioni  le^  quali  sembrano  contrarie,  specialmente 
una  sentenza  della  Corte  di  Donai.  La  contraddizione  non  è  che 
apparente.  Se  la  Corte  ha  deciso  che  l'affittuario  cessante  non 
aveva  diritto  ad  alcuna  indennità  per  la  paglia  non  consumata, 
ò  perchè  la  clausola  della  locazione  era  diversa  da  quella  che 
abbiamo  riferita.  Il  contratto  non  si  limitava  a  stipulare  che 
Taffittuario  era  obbligato  a  convertire  in  letame  tutta  la  paglia 
senza  eccezione,  a  scopo  di  farne  concimi  pel  fondo,  ma  dispo- 
neva inoltre  che  dovesse  lasciare  all'affittuario  subentrante  tutto 
il  letame  e  la  paglia  che  si  trovassero  sul  fondo  e  nelle  sue  di- 
pendenze. 

L'affittuario  contraeva  dunque  un'obbligazione  estranea  alla 
coltura,  poiché  nasceva  al  momento  in  cui  l'obbligo  di  coltivare 
cessava  colla  locazione;  ed  obbligarsi  a  lasciare  alla  sua 
uscita  la  paglia  ed  il  concime  all'affittuario  che  lo  sostituirà 
era  precisamente   come   obbligarsi   a  lasciarglierli   senza   corn- 


ei) Marcadé,  t.  VI,  p.  514  suU'art.  1778.  In  senso  oontrarìo,  Troploxg,  n.  785. 

(2)  BruxeUes,  20  febbraio  1838  {Pasicrisiej  1838,  2,  48).  Donai,  19  laglio  1850 
(DjLLLOZf  1852,  2,  9S).  Metz.  18  IngUo  1861  <Dai.loz,  2862,  2,  70).  Vi  ha  nna  sen- 
tenza in  senso  contrario  deUa  Corte  di  Liegi  del  2  febbraio  1839  (FMicrt«ie,  1839, 
2,  22). 

Laurskt.  —  Prine,  di  dir.  eiv.  —  Voi.  XXV.  —  25. 
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penso,  perchè  la  clausola  sarebbe  stata  inutile  se  rafflttuario  pò 
leva  reclamare  una  indennità,  essendo  ciò  di  diritto,  in  forza 
dell'art.  1778.  La  clausola  era  dunque  un'a^ggiunta  alla  legge.  Ciò 
che  costituisce  una  facoltà  pel  proprietario  diveniva  un'obbliga- 
zione per  l'affittuario,  ed  un'obbligazione  senza  compenso,  poiché  la 
clausola  non  ne  stipulava.  Tuttavia  la  motivazione  della  sen- 
tenza è  redatta  in  termini  assoluti,  di  modo  che  il  pensiero 
della  Corte  resta  dubbio  (1).  Per  prevenire  ogni  difficoltà, 
le  parti  devono  stipulare  che  l'affittuario  si  obbliga  a  lasciare 
la  paglia  al  suo  successore  senza  compenso,  anche  quando  non 
16  avesse  ricevuto  all'inizio  della  locazione  (2). 

453.  L'affittuario  cessante  ha  diritto  ad  una  indennità  per  la 
paglia  e  il  concime  che  il  proprietario  ritiene,  quando  l'affit- 
tuario non  li  ha  ricevuti  all'ingresso  della  locazione  (art.  1778). 
Si  domanda  se  l'affittuario  può  farsi  rimborsare,  a  titolo  di  mi- 
glioramenti, dei  concimi  che  ha  sparso  sulle  terre,  quando  è  il 
proprietario  che  ne  approfitta.  Ecco  le  circostanze  nelle  quali 
la  questione  si  è  presentata.  L'affittuario  occupava  i  terreni  per 
tacita  riconduzione,  e  vi  aveva  appena  fatto  forti  spese  di  con- 
cimi quando  il  proprietario  gli  diede  il  congedo.  È  certissimo 
che,  se  il  conduttore  avesse  previsto  il  congedo,  non  avrebbo 
fatto  spese  che  non  dovevano  tornare  a  suo  profitto.  L'equità  stava 
per  lui,  ma  il  diritto  era  pel  proprietario.  Concimando  le  terre, 
l'affittuario  non  fa  che  adempiere  l'obbligazione  che  contrae  di 
godere  da  buon  padre  di  famiglia.  Ora,  egli  non  può  recla- 
mare alcuna  indennità  per  le  obbligazioni  che  sono  a  suo  ca- 
rico. Quanto  alla  considerazione  d'equità,  essa  è  eliminata  pel 
motivo  che  l'affittuario  sa  che  da  un  anno  all'altro  può  rice- 
vere la  disdetta.  S'egli  vuol  mettersi  al  coperto  da  questo 
pericolo  che  lo  minaccia,  deve  fare  una  nuova  locazione  per 
iscritto.  Se  non  la  fa,  deve  sopportare  il  cattivo  al  quale 
si  espone  (3). 

Lo  stretto  diritto  subisce  però  una  modificazione  quando  vi  siano 
consuetudini  contrarie.  Ora,  è  uso  generale  nelle  Fiandre  che  l'af- 
fittuario cessante  può  esigere  un'indennità  per  i  lavori,  i  concimi 
e  le  sementi  destinati  a  produrre  frutti  che  non  saranno  raccolti 
se  non  dopo  finita  la  locazione.  La  Corte  di  Gand,  che  constata 
l'uso,  soggiunge  ch'esso  si  è  introdotto  nell'interesse  ben  in 
teso  del  locatore,  e  che  è  d'altronde  basato  sul  principio  d'e 
quità  giusta  il  quale  nessuno  può  arricchirsi  a  spese  altrui. 
Nella  specie,  si  obbiettava  che  l'affittuario  non  dimostrava  che 
all'inizio  della  locazione  aveva  pagato  questa  stessa  inden- 
nità. La  Corte  risponde  che  quanto  avvenne  fra  l'afflttuaria 
che  cessa  e  quello  che  subentra  è  estraneo  al  proprietario.  1  mo- 


(1)  Donai,  4  giugno  1849  (Dalloz,  1852,  2,  97). 

(2)  BroxeUes,  7  agosto  1852  (PaèiorUie,  1834   2,  174). 

(3)  BraxeUes,  23  giugno  1811  {Pasicrisief  181  ,  2,  191). 
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tivi  d'equità  e  d'interesse  non  cessano  di  esistere  per  questo 
in  favore  deirafflttuario.  Per  sé  stessi  questi  motivi  non  basta- 
vano, ma  l'uso  che  si  è  stabilito  tien  luogo  di  convenzione, 
nel  senso  che  «  le  convenzioni  obbligano  non  solo  a  ciò  che  in 
esse  è  espresso,  ma  anche  a  tutte  le  conseguenze  che  l'equità 
e  la  consuetudine  attribuiscono  all'obbligazione  secondo  la  sua 
natura  »  (art.  1138)  (1). 

454.  L'affittuario  che  ha  diritto  ad  indennità  può  restare  in 
possesso  fino  a  che  ne  abbia  ricevuto  il  pagamento?  Si  è  pre- 
teso ch'egli  godeva  d'un  diritto  di  ritenzione,  ma  la  giurispru- 
denza delle  Corti  del  Belgio  si  è  pronunciata  contro  l'affittuario. 
La  ritenzione  è  una  specie  di  privilegio,  e  non  vi  ha  privilegio 
senza  legge.  Quando  la  legge  vuole  accordarlo  airaffittuario,  lo 
dice.  Il  conduttore  cui  l'acquirente  vuole  espellere  può  restare 
in  possesso  fino  a  che  il  locatore  o,  in  sua  mancanza,  il  com- 
pratore, non  gli  abbiano  pagata  l'indennità  a  cui  sono  tenuti 
(art.  1749).  Ma  questo  diritto  è  di  stretta  interpretazione,  e  non 
si  può  estenderlo  a  casi  non  previsti  dalla  legge.  L'analogia, 
d'altronde,  manca.  Nel  caso  dell'art.  1749,  l'affittuario  ha  una 
locazione,  alla  quale  l'acquirente  può  metter  fine,  ma  sotto  con- 
dizioni determinate  dalla  legge,  e  finché  queste  condizioni  non 
sono  adempite,  è  naturale  che  la  locazione  continui,  mentre  l'af- 
fittuario che  cessa,  il  quale  reclama  delle  indennità  per  spese 
di  lavori,  concimi  e  sementi  non  ha  più  locazione.  Quand'anche 
restasse  in  possesso,  non  avrebbe  il  diritto  di  godere,  e  quindi 
deve  far  posto  all'affittuario  che  ha  il  diritto  di  occupare  i- 
luoghi  e  di  coltivare  (2). 


§  IV.  —  Dell' mdenyiità  hi  caso  dì  perdita  delle  raccolte. 

N.  1.  —  Qnando  l'aflittuario  ha  diritto  a  questa  indeanitàf 

455.  Quando  la  totalità  o  almeno  la  metà  d'una  raccolta 
venga  a  perire  per  casi  fortuiti,  l'affittuario  può  domandare  una 
riduzione  proporzionale  del  fitto  (art.  1769  e  1770).  Quale  è  il 
fondamento  di  questo  diritto?  È  desso  un'applicazione  dei  prin- 
cipii  0  invece  una  deroga  ai  principii,  una  disposizione  d'equità  ?  La 
questione  é  controversa.  Noi  crediamo,  colla  maggior  parte 
degli  autori,  che,  nella  mente  dei  compilatori  del  codice,  il  di- 
ritto dell'affittuario  ad  una  indennità  sia  una  conseguenza  del- 
l'obbligazione che  il  locatore  contrae  di  far  godere  il  condut- 
tore. La  tradizione  è  in  questo  senso,  e  non  è  dubbia.  Basterà 


(\)  Gand,  13  liiglio  1834  {PcMieriaie,  1834,  2,  185).  La  ateasa  sentenza  è  riportata 
sotto  la  data  del  13  luglio  1833  neUa  PMierìHU  del  1842,  2,  192. 

(2)  Gand,  24  novembre  1837  {PuHicrisie,  1837,  2,  248).  Bruxelles,  8  febbraio  1819 
{Pa9icH»ie,  1819,  p.  302). 
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riportare  la  testimonianza  di  Pothier.  Egli  pone  per  principio 
che  il  conduttore  deve  ottenere  il  condono  totale  del  Atto  quando 
il  locatore  non  ha  potuto  procurargli  il  godimento  della  cosa 
locata;  e  che  ha  diritto  ad  una  riduzione  proporzionale  se  non 
ha  potuto  godere  che  d'una  parte  della  cosa,  Pothier  applica 
questo  principio  al  caso  «  in  cui  l'affittuario  non  abbia  potuto, 
per  forza  maggiore ,  raccogliere  i  frutti  •  di  qualcuna  delle 
annate  della  sua  locazione  ».  Egli  dà  l'esempio  del  nemico  che 
ha  saccheggiato  i  grani  non  ancora  raccolti,  o  dei  frutti  periti 
per  caso  fortuito,  come  una  innondazione,  uno  sciame  di  lo- 
custe, od  altro  simile  accidente  (1). 

Gli  oratori  del  Tribunato  riproducono  questa  dottrina, 

«  La  locazione,  dice  Jaubert,  è  un  contratto  commutativo:  si  dà 
la  cosa  per  il  prezzo.  I  frutti  devono  dunque  essere  l'equivalente 
del  prezzo  d'affitto.  Cosi  è  dell'essenza  di  questo  contratto  che 
l'affittuario  sia  dispensato  dal  pagare  l'affitto  se  un  caso  for- 
tuito lo  priva  di  tutto  o  della  maggior  parte  della  raccolta  ». 
Mouricault  ha  una  teoria  diversa,  ma  ch'egli  presenta  egualmente 
come  giuridica,  «  Due  principii,  egli  dice,  hanno  qui  servito  di 
guida:  il  primo,  che  il  contratto  di  locazione  si  risolve  in  una 
specie  di  contratto  di  vendita  di  frutti  futuri,  la  quale  non  si 
realizza  se  non  in  quanto  i  frutti  vengono  a  nascere  ed  a  for- 
mare materia  di  contratto;  il  secondo,  che  questa  vendita  non 
è  la  vendita  particolare  dei  frutti  di  ciascun  anno  della  loca- 
zione, ma  la  vendita  della  massa  dei  frutti  di  tutte  le  annate 
ch'essa  abbraccia  »  (2). 

Tale  è  pure  l'opinione  della  maggior  parte  degli  interpreti 
del  codice.  Essi  invocano  il  testo  medesimo  della  legge.  A  termini 
dell'art.  1771,  l'affittuario  non  può  conseguire  la  riduzione  al- 
lorché la  perdita  dei  frutti  accade  dopo  che  sono  separati  dal 
suolo.  Perchè?  Se  la  legge  fosse  fondata  sull'equità,  avrebbe 
dovuto  certamente  accordare  un  indennizzo  al  disgraziato  affit- 
tuario che  perde  il  frutto  del  suo  lavoro  nel  momento  stesso  in 
cui  stava  per  raccoglierlo.  Perchè  dunque  il  codice  mette  la 
perdita  a  carico  dell'affittuario,?  Perchè  i  frutti  separati  sono  dive- 
nuti sua  proprietà.  Ora,  la  casa  perisce  a  danno  del  proprietairio. 
(Mi  è  per  un  motivo  di  diritto  che  Taffittuario  non  può  reclamare 
alcuna  indennità.  Pothier  confessa  che  può  esservi  un  obbligo  dì 
coscienza  d'indennizzare  l'affittuario,  ma  ha  cura  di  dire  che  non 
ò  un  dovere  giuridico  (3). 

La  dottrina  tradizionale  è  molto  contestabile.  Duvergier  ha 
ragione  di  dire  che  il  locatore  si  obbliga  soltanto  a  dare  all'af- 
fittuario il  godimento  della  cosa  locata,  ma  non  garantisce  che 


(1)  PoTniKR,  Della  locazione,  n.  153. 

(2)  Jaubert,  Dieeorei,    ii.  10.  Mouricault,  Relazione,  n,  15  (Locré,  t,  VII,  pa- 
gine 212  e  204). 

(3)  AuBRY  ©  Rau,  t.  IV,  p.  C06,  nota  4;  $  371,  e  gli  autori  che  citano. 
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questo  godimento  gli  sarà  più  o  meno  profittevole,  che  il  fondo 
produrrà  ogni  anno  una  raccolta  ordinaria.  Quanto  alla  pretesa 
vendita  di  frutti  che  il  relatore  del  Tribunato  invoca  per  giusti- 
ficare la  disposizione  del  codice,  è  inutile  soffermarvisi.  Noi  ab- 
biamo risposto  anticipatamente,  stabilendo  la  differenza  essen- 
ziale che  separa  la  vendita  dalla  locazione,  e  tutti  sono  d'ac- 
cordo su  questo  punto.  Bisogna  stare  all'obbligazione  del  loca- 
tore, quale  è  formulata  dal  codice.  Egli  si  obbliga  a  far  godere 
il  conduttore.  La  sua  obbligazione  è  adempita  quando  procura 
questo  godimento  all'affittuario,  e  per  godimento  s'intende  la 
possibilità  di  godere,  e  non  i  frutti  che  l'affittuario  ne  ritrarrà. 
Pothier  confonde  questi  due  ordini  di  concetto  equiparando 
i  danni  della  guerra  e  i  casi  fortuiti  pei  quali  la  raccolta 
perisce.  Quando  il  nemico  saccheggia  i  grani  sullo  stelo, 
mette  l'aflBttuario  nell'impossibilità  di  godere,  e  quindi  il  con- 
duttore non  deve  pagare  un  godimento  che  non  può  avere. 
Quando  una  innondazione  distrugge  la  raccolta,  l'afflttuario  non 
può  dire  che  è  stato  impedito  di  godere  :  non  vi  fu  alcun 
ostacolo  al  godimento;  egli  perde  soltanto  i  frutti  del  godimento. 
Ora,  il  locatore  gli  garantisce  il  godimento,  non  gli  garantisce 
i  frutti.  La  distinzione  è  delicata^  ma  giuridica.  Quanto  ai  testi 
che  si  invocano,  si  può  rispondere  con  altri  testi.  Le  anomalie 
non  mancano  in  questa  materia,  e  se  vi  sono  contraddizioni^ 
ciò  accade  precisamente  perchè  la  legge  non  è  fondata  sui  veri 
principii  (1). 

456.  Quali  condizioni  si  richiedono  perchè  l'affittuario  abbia 
diritto  ad  un'  indennità  ?  La  condizione  essenziale  è  che  la  to- 
talità o  almeno  la  metà  d'una  raccolta  sia  stata  distrutta  da  un 
caso  fortuito.  Quando  la  perdita  è  totale,  non  vi  ha  difficoltà. 
Ma  perchè  la  legge  si  contenta  d'una  perdita  parziale  ?  E  perchè 
questa  perdita  dev'essere  almeno  della  metà?  Qui  tutto  è  arbi- 
trario, e  si  cercherebbe  invano  un  motivo  giuridico  per  spiegare 
e  giustificare  la  legge.  Non  rimane  che  interpretarla.  Che.  cosa 
s'intende  per  metà  d'una  raccòlta?  Non  è  la  metà  della  rac- 
colta dell'anno  in  cui  avviene  il  caso  fortuito,  perchè  può  darsi 
che  il  caso  fortuito  impedisca  che  i  frutti  nascano;  è  la  metà 
della  raccolta  che  il  fondo  produce  ordinariamente.  Poiché  si 
ammette  che  il  locatore  garantisce  all'affittuario  un  godimento 
effettivo,  una  certa  quantità  di  frutti,  questa  quantità  non  può 
essere  che  una  raccolta  ordinaria.  Su  questo  punto  tutti  sono 
d'accordo. 

457.  Vi  ha  una  difficoltà  più  seria  quando  la  raccolta  non 
perisce  totalmente.  Come  si  stima  la  metà  della  raccolta?  Si 
stima  in  quantità  o  in  qualità  ?  Può  darsi  che  la  raccolta  non 
sia  che  della  metà,  ma  che  il  prezzo  elevato  dei  grani  com- 
pensi l'affittuario  della  perdita  che  ha  fatto  in  quantità,  sia  che: 


(1)  DuvKROiBR,  DéUa  ìceagianéf  t*  U,  p.  154,  n.  151. 
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i  frutti  abbiano  una  qualità  superiore,  come  avviene  pei  vini, 
sia  che  si  vendano  più  cari,  perchè  la  raccolta  è  generalmente 
meno  abbondante.  L'affittuario  ha  diritto  ad  una  indennità  per 
ciò  solo  che  ha  perduto  la  metà  dei  frutti  in  quantità?  La  que- 
stione è  controversa.  A  nostro  avviso,  il  testo  lo  decide.  L'arti- 
colo 1769  stabilisce:  «  Se,  durante  la  locazione,  la  totalità  o 
almeno  la  "ìnetà  d'una  raccolta  venga  a  perire  per  ca^i  for- 
tuiti ».  Tutti  i  termini  di  cui  la  legge  si  serve  implicano  una 
perdita  materiale.  Si  può  dire  che  una  parte  della  raccolta 
ven^a  a  perire  per  un  caso  fortuito  quando  i  frutti  si  vendono 
più  0  meno  cari?  L'affittuario  guadagna  o  perde,  è  vero,  se- 
condo che  il  prezzo  è  più  o  meno  elevato,  ma  non  si  può  dire 
che,  se  vi  è  perdita,  è  perchè  la  raccolta  è  venuta  a  pcìnre. 
L'art.  1770  è  concepito  nello  stesso  senso  ed  è  altrettanto 
chiaro.  Esso  suppone  che  la  perdita  sia  della  totalità  dei  frutti 
o  almeno  della  metà,  e  quindi  esige  che  i  frutti  siano  periti. 
Se  la  legge  avesse  inteso  stimare  la  perdita  in  ragione  del  va- 
lore dei  frutti  o  della  raccolta,  si  sarebbe  espressa  tutto  al 
contrario.  La  tradizione  conferma  questa  interpretazione.  Pothier, 
dopo  aver  detto  che  l'affittuario  non  ha  diritto  ad  alcuna  inden- 
nità quando  la  perdita  avviene  dopo  che  i  frutti  sono  separati 
dal  suolo,  soggiunge  che  a  maggior  ragione  l'affittuario  non 
può  reclamare  quando  soffre  una  perdita  in  conseguenza  della 
viltà  del  prezzo.  Tale  è' anche  lo  spirito  della  legge.  Il  locatore 
garantisce  al  conduttore  una  raccolta  ordinaria,  non  gli  garan- 
tisce il  prezzo  ordinario  della  raccolta.  Questo  prezzo  può  non 
aver  nulla  di  comune  colla  cosa  locata,  e  quindi  non  vi  ha  al- 
cuna ragione  perchè  il  locatore  ne  risponda  (1). 

Si  fa  però  una  seria  obbiezione.  L'art.  1769  dice  che  l'affit- 
tuario può  domandare  una  riduzione  del  fitto,  e  chiama  questa 
riduzione  indennità.  Ciò  suppone  un  danno.  Senza  danno  non 
può  essere  questione  di  risarcire  la  perdita  indennizzando  l'af- 
fittuario. Può  concepirsi  che  l'affittuario  venga  a  reclamare  una 
indennità  quando,  in  conseguenza  del  prezzo  elevato  dei  grani, 
la  raccolta,  sebbene  ridotta  della  metà,  gli  dà  un  prezzo  supe- 
riore a  quello  d'una  raccolta  ordinaria?  Se  ne  conchiude  che 
vi  sono  due  elementi  da  apprezzare  nella  perdita  della  raccolta. 
Bisogna  anzitutto  che  vi  sia  perdita  di  metà  almeno  dei  frutti. 
Questo  primo  elemento  costituisce  la  perdita  materiale,  condi- 
zione essenziale  perchè  vi  sia  luogo  ad  una  indennità.  Ma  questa 
perdita  non  fa  che  dar  vita  al  diritto  dell'affittuario.  Perchè  possa 
agire,  bisogna  inoltre  ch'egii  provi  una  lesione.  Se  non  è  teso, 
non  può  reclamare  alcuna  indennità  (2). 

In  teoria,    questa    opinione    è    giustissima.    Ma  noi  siamo  in 


(1)  CoLMBT  DR  Santerrr,  t.  VII,  p.  322,  n.  219  hÌ8  II,  e  la  maggior  parte  degli 
autori. 

(2)  Troploxo,  n.  717.  Colmbt  db  Santkrrb,  t.  VII,  p.  333,  n.  319  hiM  III. 
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presenza  d'un  testo,  ed  esso  decide  la  questione  in  ter- 
mini chiari  e  formali.  L'art  1770  prevede  l'ipotesi  che  l'affit- 
tanza non  sia  che  per  un  anno  e  sia  occorsa  la  perdita  della 
totalità  0  almeno  della  metà  dei  frutti,  e  dispone  che,  in  questo 
caso,  il  conduttore,  sarà  liberato  d'una  parte  proporzionale  del 
fitto.  Cosi  la  legge  non  esige  due  condizioni,  la  perdita  mate- 
riale e  la  lesione:  essa  non  ne  esige  che  una  sola,  la  perdita 
materiale.  L'interprete  non  può  aggiungerne  una  seconda.  Se  si 
trattasse  di  principii  generali  di  diritto,  si  potrebbe  argomentare 
dalla  teoria,  ma,  in  una  materia  anomala  ed  arbitraria,  bisogna 
attenersi  strettamente  al  testo  della  legge. 

458.  La  perdita  deve  dipendere  da  un  caso  fortuito.  È  ne- 
cessario che  si  tratti  di  un  caso  fortuito  straordinario  che  le  parti 
non  abbiano  potuto  prevedere  ?  Era  questa  l'opinione  di  Pothier, 
ma  gli  autori  del  codice  non  l'hanno  ammessa.  L'art.  1769  parla 
di  casi  fortuiti  in  termini  generali.  Quanto  all'art.  1773,  che  di- 
stingue fra  i  casi  fortuiti  ordinarli  e  i  casi  fortuiti  straordinarii, 
esso  ha  uno  scopo  speciale.  Si  tratta  d'interpretare  la  clausola 
colla  quale  l'affittuario  si  è  assoggettato  ai  casi  fortuiti.  Questa 
distinzione  è  dunque  estranea  al  principio,  e  il  senso  del  prin- 
cipio non  è  dubbio.  Se  si  ammette  che  l'indennità  è  dovuta  al- 
Taffittuario  come  conseguenza  dell'obbligazione  contratta  dal  lo- 
catore di  farlo  godere,  bisogna  essere  conseguenti  e  dire  che 
non  vi  ha  luogo  a  distinguere.  Basta  che  per  un  caso  fortuito 
qualsiasi  l'affittuario  non  faccia  almeno  la  metà  d'una  raccolta 
ordinaria  (1).  Ogni  caso  fortuito  gli  dà  diritto  ad  una  indennità, 
sia  che  i  frutti  fossero  già  prodotti,  come  suppone  l'art.  1769, 
sia  che  il  caso  fortuito  abbia  impedito  che  si  producessero.  È 
^tato  giudicato  recentemente  che  la  perdita  prodotta  dalla  sic- 
cità e  dalle  distruzioni  del  verme  bianco  è  una  perdita  per  caso 
fortuito  nel  senso  dell'art.  1769  (2). 

459.  Il  principio  dell'indennizzo  si  applica  senza  difficoltà 
quando  la  locazione  non  è  che  d'un  anno.  Se  la  totalità  o  al- 
meno la  metà  dei  frutti  è  perita,  il  conduttore  è  liberato  d'una 

Ì)arte  proporzionata  del  fitto.  Se  la  perdita  è  minore  della  metà, 
'affittuario  non  può  pretendere  alcuna  riduzione  (art.  1770).  Non 
avviene  lo  stesso  se  la  locazione  è  fatta  per  più  anni.  Può  darsi  che, 
in  questo  caso,  l'affittuario  sia  già  indennizzato,  dalle  raccolte 
precedenti,  della  perdita  che  fa,  o  che  le  raccolte  che  farà  ab- 
biano ad  indennizzarlo  della  perdita  che  subisce.  Il  relatore  del 
Tribunato  dice  che  la.  legge  parte  dal  principio  che  tutte  le 
annate  della  locazione  non  formano  che  un  solo  e  medesimo 
godimento,  sul  quale  devesi  calcolare  la  perdita  provata  dal- 
l'affittuario. Ciò  non  è  perfettamente  esatto.  Quand'  anche 
ogni  anno  vi  fosse  stata  una  perdita,    ma   minore    della  metà,. 


(1)  DuRANTOX,  t.  XVII,  p.  170,  n.  193. 

<a)  Parigi,  22  giagno  1872  (Dalloz,  1872,  2,  283). 
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l'affittuario  non  potrebbe  reclamare  un  indennizzo,  quantunque 
da  queste  perdite  riunite  risultasse  per  lui  una  peniita  totale 
di  molto  superiore  alla  metà  ed  anche  alla  totalità  d'una  rac- 
colta ordinaria.  Il  testo  dell'art.  1769  è  formale.  Bisogna  che 
durante  il  corso  della  locazione  la  totalità  o  almeno  la  metà 
della  raccolta  sia  perita  per  casi  fortuiti,  altrimenti  il  diritto 
all'indennità  non  sorge  (1).  Ciò  non  è  molto  logico,  se  si 
ammette  il  principio  sul  quale  la  legge  è  fondata.  La  perdita 
d'una  metà  per  un  anno  dà  all'affittuario  diritto  ad  una  inden- 
nità quando  non  è  compensato  dalle  altre  annate,  mentre  non 
può  reclamare  una  riduzione  del  fitto  quando  ogni  anno  fa  una 
raccolta  minore  della  metà.  Non  è  questa  una  prova  che  la 
legge  ha  voluto  venire  in  soccorso  all'afflttuario  solo  quando  è 
colpito  da  una  perdita  enorme,  senza  obbligare  il  locatore  a 
garantirgli  una  raccolta  media?  È  dunque  una  disposizione 
d^equità,  e  non  la  conseguenza  d'un  principio  di  diritto. 

460.  Se  la  totalità  o  almeno  la  metà  d'una  raccolta  è  venuta 
a  perire  per  casi  fortuiti,  l'affittuario  può,  in  massima,  doman- 
dare una  riduzione  del  fitto.  Ma  questo  diritto  non  è  assoluto. 
Bisogna  vedere  s'egli  non  è  compensato  dalle  altre  annate  di 
godimento,  sia  anteriori,  sia  posteriori  all'accidente  che  ha  fatto 
perire  la  raccolta  in  tutto  o  in  parte.  La  legge  distingue.  Quando 
l'affittuario  è  indennizzato  delle  raccolte  precedenti  non  ha 
azione.  Ma  può  darsi  che  le  raccolte  posteriori  siano  cattive 
senza  essere  al  di  sotto  della  metà.  In  questo  caso,  l'affittuario 
si  troverà,  alla  fine,  in  perdita.  Egli  era  compensato  all'atto 
dell'accidente,  ma  non  lo  è  più  alla  fine  della  locazione;  e  tuttavia 
non  può  reclamare  alcuna  indennità.  Nuova  anomalia  nel  si- 
stema degli  autori  del  codice.  Il  conduttore  ha  fatto  in  un 
anno  una  perdita  di  più  della  metà;  non  è  indennizzato  dalle 
altre  annate  di  godimento,  e  la  legge  gli  rifiuta  l'indennità! 

Se  l'affittuario  non  è  indennizzato  dalle  precedenti  raccolte 
e  debbano  trascorrere  ancora  altri  anni,  la  legge  vuole  che  la 
stima  della  riduzione  abbia  luogo  alla  fine  dell'affìtto.  Si  tien 
conto,  in  questa  ipotesi,  delle  annate  future,  perchè  può  darsi 
ch'esse  compensino  l'affittuario.  Il  calcolo  della  perdita  si  fa 
allora  su  tutte  le  annate  di  godimento.  In  stretto  diritto,  l'affit- 
tuario dovrebbe  pagare  l'aflBtto  aspettando  la  stima  che  si  farà 
alla  fine  della  locazione.  Tuttavia  la  legge  permette  al  giudice  di 
dispensare  il  conduttore  dal  pagamento  d'una  parte  del  fitto  in 
proporzione  del  danno  sofferto  (art.  1769).  Questa  disposizione  è 
certamente  dettata  dall'umanità,  non  dal  diritto. 

461.  Restano  alcune  difficoltà  sulle  quali  vi  è  controversia. 
Quando  si  può  dire  che  l'affittuario  è  indennizzato?  Non  si 
prende  in  considerazione  che  la  quantità  dei  frutti  percetti,  o  si 
deve  tener  conto  del  loro    valore?    Abbiamo    già    risposto  alla 


(1)  Du\'^RGiKR,  Della  Iwxuionej  t.  II,  p.  182,  d.  178. 
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questione.  Secondo  Topinione  generale,  non  si  ha  riguardo  che 
alla  quantità  dei  frutti,  e  quindi  il  calcolo  deve  farsi  sulla  quan- 
tità di  tutte  le  annate  comprese  nella  locazione  (1).  Vi  ha  un'altra 
difficoltà.  Per  calcolare  se  Taffittuario  sì  trova  indennizzato  dalle 
raccolte  precedenti,  si  devo  tener  conto  di  tutte  le  raccolte 
buone  e  cattive  ?  Cosi  pure  quando,  alla  fine  della  locazione,  si 
fa  una  compensazione  fra  tutte  le  annate  di  godimento,  si  de- 
vono prendere  in  considerazione  non  solo  le  buone  annate  in 
cui  vi  ha  un'eccedenza  sulla  raccolta  ordinaria,  ma  anche  le 
cattive  annate  in  cui  si  trova  una  deficienza  sulla  raccolta 
media?  Anche  questa  quistione  è  controversa.  Il  nostro  avviso 
è  che  bisogna  attenersi  al  testo,  il  quale  è  formale.  La  legge 
dice  che  si  fa  una  compensazione  di  tutte  le  annate,  e  quindi 
tanto  delle  cattive  quanto  delle  buone.  Come  avviene  che,  di 
fronte  ad  un  testo  cosi  formale,  insigni  autori  abbiano  creduto 
di  dover  distinguere  ?  Perchè  la  legge  cosi  interpretata  conduce 
ad  una  anomalia  che  noi  abbiamo  già  segnalata  (n.  460).  Se,  al 
momento  del  caso  fortuito,  l'affittuario  si  trova  compensato 
dalle  raccolte  precedenti,  non  può  reclamare  alcuna  indennità, 
quand'anche  sopravvenissero  annate  deficienti,  mentre,  se  allora 
non  è  indennizzato,  si  prenderanno  in  considerazione  le  annate 
deficienti.  Ma  anche  l'opinione  che  noi  combattiamo  conduce  a 
conseguenze  poco  logiche.  Se  non  si  tien  conto  delle  annate  de- 
ficienti, l'affittuario  non  si  troverà  indennizzato,  quantunque  sia 
in  perdita.  Ciò  prova  una  volta  di  più  che  si  ha  torto  di 
cercare  un  principio  in  una  materia  che  è,  checché  se  ne  dica, 
d'equità,  ma  l'equità  non  si  lascia  formulare  in  regole  precise, 
donde  inevitabili  conseguenze  (2). 

462.  Se  dal  calcolo  di  conguaglio  prescritto  dall'art.  1769  ri- 
sulta che  l'affittuario  è  in  perdita  di  più  della  metà  d'una  rac- 
colta ordinaria,  è  evidente  che  avrà  diritto  ad  una  indennità. 
Ma  che  dovrà  dirsi  se  l'alfittuario  è  in  perdita,  ma  la  perdita  sia 
minore  della  metà  ?  Ecco  una  nuova  controversia.  Noi  ci  atteniamo 
al  testo.  Il  calcolo  di  conguaglio  al  quale  si  procede  alla  fine  della 
locazione  ha  per  oggetto  di  stimare  se  l'affittuario  sia  o  no 
compensato  della  perdita  che  ha  subito;  il  che  vuol  dire  ap- 
punto che  la  perdita  deve  essere  coperta  intieramente.  Se  ha 
perduto  una  metà  della  raccolta,  bisogna  che  abbia  riguada- 
gnato questa  quantità  di  frutti  perchè  sia  indennizzato.  Se  rimane 
in  perdita  d'un  quarto,  non  è  compensato,  e  quindi  ha  diritto, 
all'indennità.  Contro  questa  interpretazione  si  grida  in  nome 
della  logica.  Secondo  il  testo  e  lo  spirito  della  legge,  si  dice, 
una  perdita  minore  della  metà  non  è  una  perdita  di  cui  il  lo- 
catore debba  rispondere,   e   quindi   l'affittuario   è  indennizzato, 


(1)  In  Benso  oonirario,  Colmkt  de  Santbrrb,  t.  VII,  p.  fS2i,  n.  219  hi»  VI. 

(2)  Vedi,  iu  senso  diverso,  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  507,  nota  6,  $  371,  e  gii  au- 
tori ohe  citano. 
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legalmente  parlando,  dal  momento  che  non  è  in  perdita  della 
metà.  Ciò  sarebbe  logico,  infatti  ;  ma  in  una  materia  anomala  bi- 
sogna lasciar  da  parte  la  logica,  per  attenersi  al  testo,  altri- 
menti si  rischia  di  attribuire  al  legislatore  una  cosa  diversa  da 
quella  che  ha  voluto  dire  (1). 

463.  L'affittuario  che  reclama  una  indennità  deve  provare 
che  la  raccolta  è  stata*  distrutta  da  un  caso  fortuito.  Come  sì 
darà-  questa  prova  ?  Può  darsi  per  testimoni  ?  L'affermativa  non 
ci  pare  dubbia.  I  casi  fortuiti  sono  fatti  materiali  che,  per  sé 
stessi,  non  producono  né  diritto,  né  obbligazione,  e  quindi  pos- 
sono provarsi  con  testimoni,  qualunque  sia  il  valore  della  lite.  È 
questo  il  diritto  comune.  La  prova  può  essere  difficile  dopo  un  certo 
numero  d'anni,  ma  la  difficoltà  della  prova  non  é  un  motivo  per 
respingerla.  Se  l'attore  non  dimostra  il  fatto  che  è  il  fondamento 
della  sua  domanda,  soccomberà.  Si  è  preteso  che  l'affittuario 
doveva  immediatamente  constatare  la  perdita  della  raccolta 
mediante  una  perizia,  chiamandovi  il  proprietario.  La  prudenza 
gli  comanda,  senza  dubbio,  di  procedere  così,  ma  la  legge  non 
ve  l'obbliga;  essa  non  determina  alcun  tempo  né  alcun  modo  per 
stabilire  la  perdita  risultante  dai  casi  fortuiti.  Ora,  nel  silenzio 
della  legge,  restano  applicabili  i  principii  generali.  Se  l'affit- 
tuario domanda  di  essere  dispensato  provvisoriamente  dal  pa- 
gamento d'una  parte  del  Atto,  deve  naturalmente  provare  la 
perdita  che  ha  sofferto,  e  deve  inoltre  dimostrare  che  non  è  in- 
dennizzato dai  raccolti  precedenti.  Ma  se  non  reclama  il  bene- 
ficio di  questa  disposizione  dell'art.  1769,  non  è  obbligato  dalla 
legge  ad  agire  immediatamente,  la  stima  della  riduzione  non 
potendo  farsi  che  alla  fliie  della  locazione.  È  pure  allora  che 
l'inchiesta  ha  luogo,  e  si  fa  secondo  il  diritto  comune.  La  Corte  di 
cassazione  ha  giudicato  così ,  e  noi  non  vi  vediamo  alcun 
dubbio  (2). 

Vi  hanno  sentenze  che  sembrano  contrarie.  La  Corte  di  Poi- 
tiers  ha  giudicato  che  spetta  all'affittuario  stabilire,  coi  mezzi 
legali,  il  caso  fortuito  e  la  perdita  che  allega;  il  che  é  inconte- 
stabile. Poi  la  Corte  dice  che  la  prova  non  può  farsi  che  me- 
diante un  processo  verbale  steso  al  tempo  in  cui  è  avvenuto  il 
caso  fortuito.  La  Corte  conchiude  che,  non  avendo  mai  l'affit- 
tuario fatto  constatare  le  perdite  che  aveva  subite,  non  vi  era 
alcuna  base  su  cui  poter  stimare  il  danno.  Interposto  ricorso, 
intervenne  una  sentenza  di  rigetto,  ma  la  Corte  di  cassazione 
non  decide  in  diritto,  come  pareva  che  facesse  la  sentenza  im- 
pugnata, che  la  prova  deve  farsi  mediante  ima  perizia;  essa 
respinge  il  ricorso,  perchè  la  Corte  d'appello  aveva  giudicato  in 
fatto.   Può  darsi,  invero,  che  non  resti  alcuna  traccia  del   caso 


(1)  DuRAXTOy,  t.  XVII,  p.  179,  n.  201,  e  la  mag^gior  parte  degU  autori.  In  senso 
eontrario^  Duvbboikb,  t.  Il,  p.  183^  n.  174. 

(2)  Rigetto,  4  maggio  ISSI  (Dalloz,  y,  Lottoge,  n.  800). 
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fortuito  che  ha  distrutta  la  raccolta  e  che  la  prova  testi- 
moniale sia  impossibile.  In  questo  senso^  la  difficoltà  è  di 
fatto  (1). 

484.  Vi  ha  un'altra  difficoltà  riguardo  alla  prova.  Quando  la 
perdita  non  è  totale,  Tafflttuario  deve  provare  che  la  perdita  è 
stata  almeno  della  metà  dei  frutti.  Quando  non  vi  è  un'unica 
coltivazione,  l'attore  non  ha  che  una  cosa  da  provare,  la 
perdita  della  metà  dei  frutti,  prendendo  per  punto  di  confronto 
una  raccolta  ordinaria.  Ma  se  vi  sono  più  coltivazioni,  può  darsi 
che  vi  sia  una  perdita  della  metà  sopra  una  specie  di  raccolta, 
e  che  vi  sia  una  perdita  minore  od  anche  un'eccedenza  sopra 
un'altra  specie.  Si  deve  naturalmente  tener  conto  di  tutti  i 
frutti  che  il  fondo  è  destinato  a  produrre.  Per  calcolare  se  vi  è 
perdita,  bisogna  cominciare  a  determinare  per  quale  quantità 
ciascuna  specie  di  frutti  entri  nel  prodotto  totale  e  quale  sia  la 
perdita  pei  diversi  frutti.  Supponiamo  che  il  fondo  contenga 
terre  aratorie,  prati  e  vigne.  Si  valuterà,  anzitutto,  attenta- 
mente la  proporzione  nella  quale  i  grani,  il  fieno  e  il  vino  en- 
trano nel  prodotto  generale.  Se  il  grano  forma  l'ottava  parte 
del  reddito  totale,  il  fieno  il  quarto,  e  il  vino  gli  altri  cinque 
ottavi,  questa  proporzione  servirà  a  determinare  la  perdita  che 
raflHttuario  ha  subita  sul  totale  dei  frutti.  Vi  ha  perdita  sul 
grano  di  tre  quarti,  sul  fieno  della  metà,  sul  vino  d  un  quinto. 
La  perdita  sui  diversi  prodotti,  confrontata  col  prodotto  totale, 
sarà  per  il  grano  dei  tre  quarti  d'un  ottavo  o  tre  trentadue- 
simi, per  il  fieno,  della  metà  d'un  quarto  od  un  ottavo,  per  il 
vino,  del  quinto  di  cinque  ottavi  od  un  ottavo.  Queste  tre  fra- 
zioni riunite,  ridotte  ad  un  comun  denominatore,  danno  in  tutto 
undici  trentaduesimi,  e  quindi  meno  della  metà.  Dunque  non  vi 
sarà  luogo  ad  indennizzo  (2). 


N.  2.  ~  Dei  oasi  in  oni  cessa  il  diritto  aU'ÌD<1ennità. 

465.  «  L'affittuario  non  può  conseguire  la  riduzione  allorché 
la  perdita  dei  frutti  accade  dopo  che  sono  separati  dal  suolo  » 
(art.  1771).  Abbiamo  detto  quale  è  il  motivo  di  questa  ecce- 
zione. Si  pretende  che  il  principio  non  sia  applicabile  perchè  l'af- 
fittuario ha  percetto  i  frutti  e  questi  sono  entrati  nel  suo  do- 
minio. Duvergier  non  ha  torto  di  rispondere  essere  questa  una 
sottigliezza  giuridica  la  quale  non  impedisce  che  la  perdita  sia 
la  stessa  per  Pafflttuario.  La  disposizione,  in  ogni  caso,  è  poco 
equa  (3).  È  questa   considerazione   che   ha  indotto  la  Corte  di 


(1)  Rigetto,  25  maggio  180S,  e  Rennes,  15  marzo  1814  (Dalloz,   v.    Louage,  nu- 
mero 809). 

(2)  DuvEROiER,  t.  II,  p.  167,  n.  157.  DdRAXTOjr,  t.  XVII,  p.  173,  a.  196. 

(3)  DuRAXTOXi  t.  XVII,  p.  186,  n.  205.  Duverchkr,  t.  II,  p.  218,  n.  192. 
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Metz  a  restringere  la  legge  ai  casi  fortuiti  ordinarii,  come  la  gran- 
dine 0  il  gelo,  di  modo  che  rafflttiiario  avrebbe  diritto  ad  una  in- 
dennità se  i  frutti  fossero  periti  per  una  innondazione  alla  quale 
il  paese  non  è  soggetto  (1).  La  decisione  è  equa,  ma  in  op- 
posizione col  testo  della  legge.  Infatti,  l'art.  1771  è  un  seguito 
degli  articoli  1769  e  1770.  L'espressione  caso  fortuito  ha  dunque 
ugual  valore  in  tutte  queste  disposizioni.  Ora,  la  legge  non  di- 
stingue Ira  i  casi  fortuiti  ordinarii  e  i  casi  fortuiti  straordinarii 
(n.  458).  L'art.  1773,  che  fa  questa  distinzione  in  un'ipotesi  spe- 
ciale, precisamente  per  questo  la  respinge  quando  si  tratta  del 
principio.  Ciò  è  decisivo,  e  tale  è  pure  l'opinione  di  tutti  gli 
scrittori. 

466.  L'art.  1771  soggiunge  :  «  Eccetto  che  il  contratto  as- 
segni al  proprietario  una  quota  parte  dei  frutti  in  natura,  nel 
qual  caso  questi  deve  soggiacere  alla  perdita  per  la  sua  parte, 
purché  il  conduttore  non  fosse  in  mora  di  far  consegna  al  lo- 
catore della  sua  porzione  dei  frutti  ».  I  frutti  essendo  comuni 
fra  il  proprietario  e  l'affittuario,  si  deve  applicare  il  principio 
della  proprietà  sul  quale  si  fonda  l'art.  1771.  I  frutti  periscono 
pel  proprietario,  e  quindi  tanto  per  il  locatore  quanto  per  l'af- 
fittuario. Quando  l'affittuario  è  in  mora,  la  perdita  è  a  suo 
carico ,  in  forza  del  diritto  comune.  Bisogna  però  ammet- 
tere l'eccezione  che  l'art.  1302  fa  alla  regola.  Se  i  frutti,  suppo- 
nendo che  fossero  stati  consegnati  al  locatore,  fossero  periti 
egualmente  presso  di  lui,  la  mora  dell'affittuario  non  gli  reche- 
rebbe alcun  pregiudizio,  e  quindi  la  perdita  colpirà  il  proprie- 
tario (2). 

467-  «  L'affittuario  non  può  parimenti  domandare  una  ridu- 
zione quando  la  causa  del  danno  era  esistente  e  nota  al  tempo 
in  cui  fu  stipulata  l'affittanza  »  (art.  1771).  Si  suppone  che  l'af- 
fittuario sarà  stato  indennizzato  anticipatamente  nel  contratto. 
È  certo  che,  sapendo  come  farà  solo  una  mezza  raccolta,  egli 
non  pagherà  che  la  metà  dell'affitto  per  il  primo  anno  della  sua 
locazione,  o  stipulerà  un  altro  compenso.  Ma  occorre  all'uopo 
che  l'affittuario  conosca  il  danno  al  momento  in  cui  contratta. 
La  legge  lo  dice.  Ci  stupisce  come  Duvergier  insegni,  contra- 
riamente al  testo,  bastare  che  l'affittuario  abbia  potuto  cono- 
scere la  causa  della  perdita  perchè  non  sia  ammesso  a  recla- 
mare un'indennità  (3).  Si  crea  in  tal  modo  una  decadenza  che 
la  legge  non  solo  ignora,  ma  respinge. 

468.  L'affittuario  non  ha  diritto  ad  alcuna  indennità  quando  vi 
ha  rinunciato,  e  vi  rinuncia  assoggettandosi  ai  casi  fortuiti.  Questa 
stipulazione  è  valida.  Si  suppone  che  l'affittuario  sarà  indenniz- 
zato del  rischio  di  perdita  al  quale  si  assoggetta  colle  stipula- 


(1;  Metz,  10  jnaggio  1825  (Dalloz,  y.  Louage,  n.  813). 

(2)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  187,  n.  206. 

(3)  DuviCRQiBR,  Della  locazhne^  t.  II,  p.  212,  n.  190 
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zioni  del  contratto.  È  una  convenzione  aleatoria.  La  legge  esige 
ch^essa  sia  espressa,  affinchè  l'affittuario  sappia  a  che  cosa  si 
obbliga  e  quali  sono  i  compensi  che  il  proprietario  gli  dà.  Inoltre, 
la  clausola  è  di  stretta  interpretazione,  come  ogni  rinuncia. 
L'art.  1773  contiene  un'applicazione  di  questo  principio.  Esso 
dispone  che  «  la  stipulazione  s'intende  fatta  solo  pei  casi 
fortuiti  ordinarli,  come  la  grandine,  il  fulmine,  il  gelo  o  la  brina  ». 
Essa  non  s'intende  fatta  pei  casi  fortuiti  straordinarii,  come  le 
devastazioni  della  guerra,  od  un'innondazione,  cui  non  sia  d'or- 
dinario sottoposto  il  paese,  eccetto  che  il  conduttore  siasi  as- 
soggettato a  tutti  i  casi  fortuiti  preveduti  od  impreveduti  ». 
Perchè  la  clausola  è  limitata  ai  casi  fortuiti  ordinarli?  Perchè, 
risponde  l'oratore  del  Tribunato,  l'affittuario  che  assume  sopra 
di  sé  i  casi  fortuiti  non  ha  veramente  inteso  parlare  che  dei 
casi  fortuiti  ordinarli.  I  casi  fortuiti  straordinarii  non  hanno  po- 
tuto entrare  nella  sua  mente,  perchè  il  paese  non  vi  è  d'ordi- 
nario sottoposto.  Ora,  le  convenzioni  devono  essere  interpretate 
secondo  l'intenzione  delle  parti  contraenti,  e  si  devono  special- 
mente interpretare  restrittivamente  le  clausole  che  importano 
rinuncia  ad  un  diritto  (l)r  Se  l'affittuario  dichiara  di  assog- 
gettarsi ai  casi  fortuiti  preveduti  od  impreveduti,  ogni  distin- 
zione diviene  impossibile.  La  clausola  è  pericolosissima.  Essa 
è  stata  invocata  contro  l'affittuario  per  le  devastazioni  della 
funesta  guerra  che  ha  desolato  la  Francia.  Invano  si  diceva  che 
un  francese  non  avrebbe  pensato  che  la  sua  patria  sarebbe 
stata  invasa  e  smembrata.  Si  risponde  che  i  casi  fortuiti  impre- 
veduti sono  precisamente  quelli  che  non  si  possono  prevedere. 
La  clausola  è  essenzialmente  aleatoria.  Spetta  all'affittuario  sti- 
pulare dei  compensi. 

Va  da  sé  che  la  clausola  dev'essere  espressa,  ma  è  neces- 
sario che  la  convenzione  riproduca  i  termini  della  legge,  tutti 
i  casi  fortuiti  "preveduti  o  impreveduti  ?  Il  nostro  diritto  non 
conosce  termini  sacramentali.  Verrebbe  voglia  di  rimpiangerli 
quando  si  tratta  d'una  stipulazione  cosi  pericolosa  quale  è  quella 
dei  casi  fortuiti  impreveduti.  La  Corte  di  Bordeaux  ha  giudicato 
che  le  espressioni  tutti  i  casi  foìHuiti  quali  che  siano  non  sof- 
frivano alcuna  eccezione,  e  abbracciavano  nella  loro  generalità 
i  casi  fortuiti  preveduti  e  impreveduti  (2).  Noi  crediamo  che  la 
decisione  sia  giusta,  ma,  nell'interesse  degli  afflttuarii  e  per  co- 
stringerli a  riflettere  sulle  conseguenze  della  clausola,  vorremmo 
che  Tatto  portasse  la  parola  impreveduti.  La  legge  pone  fra  i  casi 
fortuiti  straordinarii  le  devastazioni  della  guerra.  Si  devono 
ai  medesimi  equiparare  le  devastazioni  delle  rivoluzioni  (3).  Vi 


(1)  Jaubkrt,  Discorsi,  n.  10  (LocuÉ,  t.  VII,  p.  213).  Duvergikr,  t.  IT,  p.  219, 
1111.  198  e  199. 

(2)  Bordeaux,  24  dicembre  1830  (Daixoz,  v.  Lonage,  n.  823,  1.*). 

(3)  Parigi,  21  luessidorQ,  auuo  X  (Dalloz,  v.  Louagey  n.  S2B,  2.*). 
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hanno  paesi  nei  quali  si  potrebbero  quasi  porre  fra  ì   casi  for- 
tuiti ordinarii. 

469,  L'affittuario  si  è  fatto  assicurare  contro  i  casi  fortuiti. 
Fu  sostenuto  che,  essendo  risarcito  dalla  società  d'assicura- 
zioni, non  poteva  più  reclamare  un'indennità  contro  il  proprie- 
tario. È  quasi  inutile  dire  che  questa  pretesa  venne  respinta* 
Fa  meraviglia  che  simili  errori  siansi  sostenuti  perfino  davanti 
la  Corte  di  cassazione.  Basta  citare  l'art.  1165,  il  quale  consacra 
il  principio  elementare  in  forza  del  quale  le  convenzioni  non 
hanno  effetto  che  fra  le  parti  contraenti:  perciò  il  proprietario 
non  può  invocare  la  convenzione  che  interviene  fra  l'assicurato 
e  l'assicuratore  (1).  Dal  punto  di  vista  dell'equità,  si  potrebbe 
obbiettare  che  l'affittuario  riceverà  un  duplice  indennizzo,  ma 
anche  questa  obbiezione  non  è  fondata  perchè  l'affittuario  ha 
pagato  l'indennizzo  che  riceve  dalla  società  d'assicurazioni,  pa- 
gando il  premio.  È  un  contratto  aleatorio  che  deve  tornare  a 
suo  profitto,  poiché  può  anche  risolversi  a  suo  danno. 


§  V.  —  Durata  della  locazione  frastica. 

470.  «  L'affittanza  di  un  fondo  rustico  senza  scrittura  si  re 
puta  fatta  pel  tempo  necessario  affinchè  il  conduttore  rac- 
colga tutti  i  frutti  del  fondo  locato  ».  L'art.  .1774,  dopo  aver 
posto  questo  principio,  ne  offre  alcune  applicazioni  :  «  Quindi 
l'affittanza  di  un  prato,  di  una  vigna  o  di  qualunque  altro  fondo 
i  cui  frutti  si  raccolgono  interamente  nel  decorso  dell'anno  si 
reputa  fatta  per  un  anno.  L'affittanza  di  terre  coltive,  quando 
queste  sono  divise  in  porzioni  coltivabili  alternativamente,  si 
reputa  fatta  per  tanti  anni  quante  sono  le  porzioni  ».  Abbiamo 
detto  altrove  perchè  le  locazioni  rustiche  hanno  una  durata  fissa 
sebbene  siano  fatte  sen:;a  scritturay  il  che,  nel  linguaggio  del 
codice,  significa  che  le  parti  non  hanno  stipulato  alcun  termine 
nel  contratto.  La  natura  delle  cose  e  l'intenzione  delle  parti 
contraenti  bastano  per  determinare  la  durata  del  godimento 
dell'affittuario.  Questi,  prendendo  in  affitto  un  fondo,  vuole  na- 
turalmente raccoglierne  tutti  i  frutti,  e  quindi  la  locazione  deve 
durare  il  tempo  che  è  necessario  affinchè  il  conduttore  possa 
fare  la  raccolta.  Ora,  la  locazione  comprende  il  più  delle  volte 
terreni  la  cui  coltivazione  è  divisa  in  tre  porzioni  coltiva- 
bili alternativamente.  Occorrono,  in  questo  caso,  tre  anni  perchè 
l'affittuario  goda  di  tutte  le  parti  del  fondo,  vale  a  dire  perchè 
raccolga  tutti  i  frutti  che  le  tre  porzioni  sono  destinate  a  pro- 
durre; e  quindi  la  durata  legale  della  locazione  sarà  di  tre 
anni. 


fi)  Rigetto,  4  maggio  1831  (Dalloz,  v.  L<mage,  n.  800). 
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Il  sistema  delle  porzioni  è  generalmente  abbandonato,  nel 
senso  che  non  vi  sono  più  terre  a  maggese.  Ma  dovrà  dirsi  che 
in  conseguenza  di  questa  innovazione,  l'art.  1774  non  debba  più 
ricevere  la  sua  applicazione  ?  Lo  si  è  preteso  in  forza  di  quel  vecchio 
adagio  secondo  cui,  cessando  la  causa,  deve  cessare  anche  l'effetto. 
La  Corte  di  cassazione  ha  respinto  questa  falsa  interpretazione 
della  legge.  Non  è  esatto  dire  che  la  distribuzione  delle  terre 
in  porzioni  non  ha  più  ragion  d'essere  ove  non  si  lascia  più 
una  delle  porzioni  a  maggese.  L'uso  delle  porzioni  si  è  intro- 
dotto perchè  TesperijBnza  ha  provato  che  la  coltivazione  delle 
terre  deve  variare.  È  questa  varietà  che  procura  al  suolo  il  ri- 
poso relativo  di  cui  ha  bisogno,  come  l'uomo  di  studio  si  riposa 
eambiando  occupazione.  Poco  importa  dunque  che  non  vi  siano 
più  terre  a  maggese,  per  meglio  dire,  dacché  non  si  lascia  più 
riposare  in  modo  assoluto  una  delle  tre  porzioni,  diviene  ancora 
più  necessario  variare  le  coltivazioni.  Nel  caso  giudicato  dalla 
Corte  di  cassazione  vi  era  una  coltivazione  triennale,  una  a 
grano,  una  a  biade  marzuole,  ed  una  terza  designata  col  nome 
tradizionale  di  maggese,  ma  destinata  a  piante  oleaginose,  il 
che  in  Francia  si  chiama  il  rehoulage.  La  sostituzione  del  re- 
boulage  al  maggese  non  impedisce  la  l'otazione  triennale  delle 
raccolte  proprie  a  ciascuna  coltivazione.  Occorrono  sempre  tre 
anni  perchè  ciascuna  parte  di  un  fondo  produca  una  raccolta 
di  grano,  e  quindi  la  locazione  deve  sempre  durare  tre  anni 
quando  il  fondo  è  diviso  in  tre  porzioni  (1). 

471.  L'applicazione  dell'art.  1774  soffre  una  lieve  difficoltà 
quando  il  podere  comprende  terre  coltivabili  alternativamente 
e  fondi  che  conservano  sempre  la  stessa  coltura,  come  i  prati. 
Bisognerà  scindere,  in  questo  caso,  la  locazione  in  modo  che  il 
prato  sia  locato  per  un  anno  e  le  terre  coltivabili  alternativa- 
mente per  tre  anni?  No,  certo,  perchè  la  locazione  non  ha  per 
oggetto  separatamente  un  prato  e  terre  coltivabili  alternativa- 
mente, ma  un  podere  comprendente  diverse  sorta  di  colture. 
In  questo  senso,  la  locazione  è  indivisibile,  e  se  deve  durare 
tre  anni  per  una  parte  del  fondo,  avrà  necessariamente  la  stessa 
durata  per  le  altre  parti.  La  Corte  di  Bruxelles  ha  giudicato 
cosi  insistendo  sopra  una  circostanza  della  causa,  cioè  che  l'e- 
stensione delle  terre  coltive  era  molto  maggiore  deirestensione 
della  prateria  (2).  È  un  fatto  che  la  Corte  ha  creduto  dover  ri- 
levare, perchè  non  lasciava  alcun  dubbio  sulla  decisione  della 
causa,  ma  non  è  una  condizione.  La  locazione  è  sempre  indivi- 
sibile, a  meno  che  le  parti  contraenti  non  l'abbiano  divisa.  Non 
si  concepirebbe  la  locazione  di  un  podere  che,  alla  fine  del  primo 
anno,  togliesse  all'affittuario  il  godimento  delle  praterie,  quando 
gli  è  necessario  per  nutrire  il  bestiame,  la  cui  vendita  costituisce 
uno  dei  suoi  principali  beneficii  (3). 


(1)  Rigetto,  16  agosto  1858  (Dalloz,  1854,  1,  88). 

(2)  BrazeUes,  15  lugUo  1815  {Pasicriaie,  1815,  p.  448). 

(3)  COLMXT  DE  Santbrre,  t.  VII,  p.  329,  n.  224  bi8  III. 
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472.  L'art.  1774  non  parla  dei  boschi.  Essi  presentano  una 
difficoltà  particolare  quando  sono  destinati  al  taglio.  Quale  sarà 
la  durata  della  locazione  se  il  godimento  è  diviso  in  parecchi 
tagli?  Il  progetto  presentato  al  Consiglio  di  Stato  conteneva  la 
seguente  disposizione  :  «  La  locazione  di  un  bosco  ceduo,  anche 
se  divisa  in  più  tagli,  non  si  ritien  fatta  che  per  un  taglio  solo  >. 
Defermon  censurò  questa  eccezione  che  il  progetto  apportava  alla 
regola.  A  suo  parere,  se  la  convenzione  non  dava  diritto  al  condut- 
tore che  sopra  un  taglio,  doveva  ritenersi  che  vi  fosse  vendita,  e 
se  il  godimento  comprendeva  più  tagli,  la  locazione  doveva  durare 
tanti  anni  quanto  erano  i  tagli.  La  Corte  di  Rennes  aveva  pro- 
posto una  disposizione  in  questo  senso,  ma  la  sezione  di  legis- 
lazione non  l'adottò.  Fu  fatta  pure,  al  Consiglio  di  Stato,  Tos- 
servazione  che  nelle  località  boschive,  come  la  Bretagna,  le  lo- 
cazioni rustiche  comprendevano  d'ordinario  qualche  bosco  ceduo, 
di  cui  r  affittuario  godeva  per  tutta  la  durata  della  loca- 
zione. Quest'uso  sarebbe  stato  abolito  dal  progetto,  e  senza  ra- 
gione. Di  fronte  a  tali  difficoltà,  Tronchet  propose  di  non 
far  cenno  dei  boschi,  e  conseguentemente  l'alinea  riguardante  i 
boschi  fu  respinto  (I).  I  processi  verbali,  molto  mal  redatti,  non 
riferiscono  quello  che  Tronchet  deve  aver  detto  per  motivare  la 
sua  proposta.  Ad  ogni  modo,  non  vi  ha  alcuna  legge,  e  non- 
dimeno occorre  una  regola  purchessia. 

Noi  crediamo,  con  Duvergier,  che  bisogna  distinguere.  Se  la 
locazione  ha  per  unico  oggetto  un  bosco,  il  che  accadrà  ben  di 
rado,  si  applicherà  la  regola  dell'art.  1774,  poiché  la  legge  non  vi 
apporta  alcuna  eccezione  e,  conseguentemente,  la  durata  della  lo- 
cazione sarà  determinata  dal  numero  dei  tagli.  Se  la  locazione 
comprende  terre  coltive  e  un  bosco  ceduo,  bisogna  attenersi 
al  principio  dell'indivisibilità  della  locazione.  Ma  la  sua  durata 
sarà  regolata  a  norma  del  godimento  delle  terre  o  a  norma  del 
godimento  del  bosco?  Duvergier  fa  ricorso  a  presunzioni.  Egli 
presume  che  le  parti  abbiano  specialmente  in  vista  la  raccolta 
dei  frutti,  donde  segue  che  la  durata  della  locazione  sarà  de- 
terminata dalla  rotazione  (2).  Ciò  è,  infatti,  probabilissimo;  ma  perchè 
stabilire  presunzioni  a  "priori  ?  Lasciamo  questa  cura  al  giu- 
dice: egli  deciderà,  secondo  le  circostanze  della  causa,  quale  sia 
stato  l'oggetto  principale  della  locazione,  e  fisserà  di  conseguenza 
la  durata  del  contratto,  conformemente  al  principio  dell'arti- 
colo 1774. 

473.  L'art.  1774  dice  che  la  locazione  rustica  si  reputa  fatta 
pel  tempo  necessario  affinchè  il  conduttore  raccolga  tutti 
i  frutti  del  fondo  locato.  È  stato  giudicato  che   la  frase    ù   re- 


{!)  Seduta  del  Consiglio  di  Stato  del  9  nevoso  anno  XII^  n.  16  (LocRÉ,  t.  VII, 
p.  161). 

(2)  DrvERGiKR,  Della  locazione,  t.  II,  p.  232,  no.  2C6-208.  Cfr.  Colmet  i>k  San- 
TBRRK,  t.  VII,  p.  329,  n.  224  hi9  IV. 
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puta  indica  una  pi-esunzione,  ma  che  questa  presunzione  cede 
davanti  la  prova  contraria  (1).  Abbiamo  già  molte  volte  incon- 
trato la  frase  si  reputa.  Essa  indica  una  decisione  della  legge, 
fondata  d'ordinario  sull'intenzione  delle  parti  interessate  senza 
che  vi  sia  una  presunzione  propriamente  detta.  Nella  specie,  la 
questione  non  ha  alcun  interesse,  perchè  è  certo  che  la  legge 
non  stabilisce  la  durata  deHa  locazione  rustica  che  nel  silenzio  del 
contratto.  L'art.  1774  lo  dice,  poiché  parla  della  locazione,  senza 
scrittura^  del  fondo  rustico,  e  per  locazione  senza  scrittura  la 
legge  intende  una  locazione  che  non  ha  durata  convenzionale. 
Va  da  sé  che,  dove  le  parti  abbiano  esse  stesse  fissato  la  durata 
del  contratto,  l'art.  1774  non  é  più  applicabile.  Non  vi  ha  diffi- 
coltà che  sul  modo  di  prova  ammesso  dalla  legge.  Rimandiamo 
a  quanto  fu  detto  su  questa  materia  al  principio  del  titolo  (2). 

474.  Le  parti  contraenti  potrebbero  allegare  un  uso  contrario? 
È  stato  giudicato,  a  ragione,  che  l'uso  non  può  essere  invocato 
contro  la  legge  (3).  Gli  usi  antichi  sono  abrogati  per  ciò  solo 
che  il  codice  non  rimanda  ad  essi,  e  nuovi  casi  non  possono 
formarsi  contro  la  legge.  Questo  solo  si  può  dire,  cioè  che  le  parti, 
avendo  il  diritto  di  regolare  la  durata  della  locazione  rustica 
come  meglio  credono,  possono  convenire,  anche  tacitamente,  che 
la  locazione  avrà  la  durata  che  le  assegnavano  gli  antichi  usi, 
ma  l'attore  dovrebbe  provare  che  tale  è  stata  l'intenzione  delle 
parti,  e  non  basterebbe  all'uopo  allegare  un  uso. 

475-  Vi  ha  però  un  caso  nel  quale  l'uso  è  preso  in  conside- 
razione all'eftetto  di  determinare  la  durata  delle  locazioni  dei  beni 
rustici,  almeno  nella  locazione  d'una  certa  specie  di  fondi.  Si  tratta 
dei  prati.  Quando  una  locazione  comprende  tutta  una  coltiva- 
zione agricola  per  nove  anni,  a  partire  dal  1.*  ottobre,  essa  non 
finisce  col  30  settembre  del  nono  anno,  per  tutte  le  parti  della 
coltivazione.  Un  uso  generale  permette  all'affittuario  di  conti- 
nuare il  godimento  dei  prati  e  dei  pascoli  fino  al  San  Martino 
(11  novembre).  Egli  non  entra  nel  godimento  dei  prati  che  in 
quel  giorno,  e  quindi  è  giusto  che  ne  goda  fino  a  quél  giorno. 
La  Corte  di  Gand  invoca  l'art.  1777,  il  quale  sembra  ammettere 
un  godimento  comune  tra  l'affittuario  che  cessa  e  quello  che 
gli  succede  nella  coltivazione  (4).  Ma  la  legge  non  lo  dice  in 
modo  formale.  È  dunque  l'uso  che  fa  tutto  in  questa  questione. 
A  nostro  avviso,  l'uso,  per  sé  solo,  non  è  decisivo.  Quando  la 
locazione  ha,  come  si  suppone,  una  durata  fissa,  cessa  di  pien 
diritto  allo  spirare   del   termine,  e   non   può   prolungarsi   oltre 


(1)  BoTirges,  3  maggio  1821  (Dalloz,  v.  Louage,  n.  880). 

(2)  Cfr.  BruxeUes,  13  gennaio  1863  (Pasicrisie,  1863,  2,  281). 

(3)  Sentenza  del  tribunale  di  Verviers,  6  marzo  1872  {Pasicrxsie,  1873,  2,  50).  Nella 
specie,  hI  allegava  un  nso  locale  ohe  dava  una  durata  di  tre  anni  alla  locazione 
rustica,  senza  distinzione  di  coltura. 

(4)  Gand,  4  luglio  1863  {PancritU,  1864,  2,  156). 

Laubknt.  —  Prime,  di  dir.  dv.  —  Voi.  XXV  —  26. 
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questo  termine,  che  in  forza  della  volontà  delle  parti  È  dunque 
questa  volontà  che  si  deve  provare,  l'uso  non  basta. 

476.  L'art.  1775  consacra  una  conseguenza  del  principio  sta- 
bilito dall'art.  1774.  La  locazione  dei  beni  rustici  avendo  una 
durata  fissa  in  forza  della  legge,  ne  consegue  ch'essa  finisce  dì 
pien  diritto  collo  spirare  del  termine  legale,  come  finisce  di  pien 
diritto  a>iio  spirare  del  termine  convenzionale.  Ne  risulta  un'altra 
conseguenza,  che  deriva  dalla  prima,  cioè  quando  raffittuario- 
rimane  ed  è  lasciato  in  possesso  avviene  una  tacita  ricondu* 
zione  (art.  1776).  Si  applicano  a  questa  riconduzione  i  principii 
generali  che  reggono  la  riconduzione  tacita»  La  giurisprudenza 
è  in  questo  senso.  Ci  limiteremo  a  citare  le  decisioni  delie- 
Corti  del  Belgio.  Sebbene  le  controversie  siano  frequenti  in  questa 
materia,  il  diritto  è  certo. 

Una  locazione  rustica  spirava  il  30  novembre.  Fin  dal  25  ot- 
tobre il  locatore  domandò  un  aumento  di  fitto  di  trecento  fio- 
rini. Avendo  l'affittuario  rifiutato,  il  proprietario  locò  i  beni  ad 
un  altro.  Quando  questi  si  presentò  per  fare  le  seminagioni 
trovò  una  parte  delle  terre  già  seminate  dall'antico  fittavolo* 
il  quale  pretendeva  di  essere  mantenuto  in  possesso  in  forza 
d'una  riconduzione  tacita,  avendogli  il  proprietario  lasciato  fare 
i  lavori  dell'anno  seguente  senza  avvertirlo  della  nuova  loca- 
zione. La  Corte  di  Bruxelles  non  ammise  questa  pretesa.  I  fatti 
provavano  che,  se  il  conduttore  era  rimasto  in  possesso,  il  lo- 
catore non  ve  lo  aveva  lasciato^  poiché,  oltre  un  mese  prima 
dello  spirare  della  locazione,  aveva  dichiarato  la  sua  volontà  di 
non  consentire  alla  rinnovazione  che  sotto  la  condizione  d'un 
aumento  del  fitto.  Ma,  siccome  il  conduttore  aveva  fatti  lavori 
che  tornavano  a  vantaggio  del  proprietario,  la  Corte  decise  di 
accordargli  un'indennità  per  questo  titolo  (1). 

Non  è  a  dirsi  per  ciò  che  la  tacita  riconduzione  non  possa, 
aver  luogo  anche  quando  le  parti  fossero  state  d'accordo  nel  non 
rinnovare  la  locazione,  per  esempio  se  fosse  stato  dato  ed 
accettato  un  congedo.  Esse  possono  sempre  cambiare  volontà. 
Spetta  a  chi  pretende  che  le  parti ,  sono  ritornate  sulla 
loro  prima  decisione  a  darne  la  prova.  È  stato  giudicato  che 
vi  era  tacita  riconduzione  quando,  dopo  dato  ed  accettato  un 
congedo,  l'affittuario  è  rimasto  in  possesso  per  sei  mesi  (2). 


(1)  BroxeUes,  6  gennaio  1S23  (P^gierUie,  1SS8,  p.  327). 

(2)  Liegi,  6  aprile  1836  (PoBienHe,  1886,  2,  136).  Cfr.   Liegi,  10   agosto  1838  {Pa-- 
$iorisi€,  1838,  2,  227),  e  2  settembre  1842  {PasicriHe,  1843,  2,  160). 
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Sezione  IY.  —  Della  colonia  parzìaria. 

477.  La  colonia  parziaria  è  un  contratto  di  locazione,  il  quale 
differisce  dalla  locazione  ordinaria  per  ciò  che  riguarda  la  natura 
del  prezzo  che  il  conduttore  paga  in  corrispettivo  del  suo  godimento. 
Il  prezzo  consiste  in  una  quota  parte  dei  frutti  prodotti  dal  fondo,  o, 
come  dice  l'art,  1763,  il  colono  coltiva  sotto  la  condizione  di 
dividere  i  frutti  col  locatore.  Questa  parola  dividere  i  frutti 
sembra  indicare  che  il  godimento  è  comune  fra  il  mezzadro 
e  il  proprietario,  la  qual  cosa  significa  che  il  contratto  è  una 
società  piuttosto  che  una  locazione.  La  questione  è  molto 
controversa  nella  dottrina  e  nella  giurisprudenza;  ma  la  di- 
sputa non  sorgerebbe  se  gli  interpreti  avessero  maggior 
rispetto  per  il  testo.  Infatti,  la  questione  è  eliminata  dal- 
l'art 1763.  Si  è  tentato  di"  escludere  questa  disposizione  per 
la  ragione  che  una  mancanza  di  classificazione  non  potrebbe 
cambiare  la  natura  d'un  contratto.  Senza  dubbio,  perchè  la  clas- 
sificazione non  è  una  legge.  Ma  noi  invochiamo  gli  articoli  1763 
e  1764,  non  per  il  posto  che  occupano,  si  bene  perchè  i  termini 
e  lo  spirito  di  queste  disposizioni  decidono  formalmente  la  que- 
stione tanto  dibattuta  Ira  gli  scrittori. 

L'art.  1763  apre  la  ^erie  delle  regole  particolari  alle  af- 
fittanze dei  fondi  rustici.  E  che  dice  esso?  Che  il  colono 
parziario  non  può  né  sublocare,  né  cedere  il  fondo  locato,  se 
non  gliene  fu  espressamente  accordata  la  facoltà  nel  contratto 
di  locazione.  Dunque  la  legge  chiama  contratto  di  locazione 
quel  contratto  col  quale  il  colono  si  obbliga  a  coltivare  sotto 
condizione  di  dividere  i  frutti  col  proprietario.  Essa  non  si 
serve  dell'espressione  proprietario^  ma  dice  locatore^  e  chiama 
il  contratto  una  locazione.  L'art.  1764  dà  al  colono  il  nome  di 
conduttore.  Ecco  tutte  le  espressioni  tecniche  del  nostro  con 
tratto.  La  legge  non  usa  nemmeno  il  termine  tradizionale  di 
colono  o  di  colonia^  come  se  volesse  evitare  ogni  obbiezione  e 
prevenire  ogni  dubbio.  Bisogna  cancellare  tutte  queste  espres- 
sioni degli  articoli  1763  e  1764,  od  attribuir  loro  una  cosa  diversa 
da  quella  che  esprime  la  legge.  La  legge  dice  che  la  colonia  é  una 
locazione^  e  gli  autori  le  fanno  dire  che  la  colonia  è  una  so- 
cietà. Ma  quando  pure  si  cancellassero  i  nomi  di  locazione^ 
di  locatore  e  di  conduttore^  non  basterebbe  ;  sarebbe  ancor 
mestieri  di  togliere  le  due  disposizioni  in  cui  queste  parole 
sono  usate.  Eccone  il  motivo.  Di  che  cosa  si  tratta?  D'una 
eccezione  all'art.  1717.  Il  conduttore  ha  il  diritto  di  sublocare  e 
di  cedere  il  suo  affitto.  L'art.  1763  interdice  questo  diritto  al 
conduttore  che  coltiva  sotto  la  condizione  di  dividere  i  frutti. 
Ora,  perchè  la  colonia  sia  eccettuata  dalla  regola  dell'art.  1717. 
bisogna  che  per  sua  natura  vi    sia   compresa,    di    modo  che  il 
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colono  avrebbe  avuto,  quale  conduttore,  il  diritto  di  sublocare 
e  di  cedere  l'affitto,  se  Tart.  1763  non  ne  lo  avesse  pri- 
vato. L'eccezione  conferma,  la  regola.  La  regola  è  dunque  che 
la  colonia  parziariaè  una  locazione ,  soggetta  alle  regole 
generali  di  questo  contratto,  salvo  le  eccezioni  consacrate  dalla 
legge.  Dire  che  l'eccezione  dell'art.  17G3  riguarda  un  contratto 
di  società  è  attribuire  un  non  senso  al  legislatore.  Egli  avrebbe 
considerato  come  eccezione  alle  regole  della  locazione  xxnsL 
disposizione  che  governa  il  contratto  di  società.  Se  la  colonia 
fosse  una  società,  il  legislatore  avrebbe  detto  che  il  colono,  uno 
dei  soci,  non  può  mettere  un  altro  socio  in  suo  luogo  e  vece, 
non  avrebbe  detto  che  il  colono  non  può  sublocare.  Un  socio 
può  sublocare  quando  non  è  locatario  ?  La  legge  non  avrebbe 
detto  che  il  colono  non  può  cedere  la  locazione.  Un  socio 
cede  una  locazione^  quando  non  esiste  locazione  ì  Non  insi- 
stiamo più  a  lungo,  perchè  ogni  questione  deve  cessare  quando  il 
locatore  ha  parlato  (1). 

La  giurisprudenza  è  divisa  (2).  Ritorneremo  sulle  questioni 
pratiche.  Vi  ha  una  sentenza  che  ha  accolta  un'opinione  in- 
termedia, decidendo  che  la  colonia  non  è  né  una  locazione 
né  una  società,  ma  un  contratto  innominato  che  partecipa 
dell'uno  e  dell'altro  contratto  (3).  Anche  questa  opinione  è  inac- 
cettabile. Che  cosa  è  un  contratto  innominato,  in  diritto  fran- 
cese ?  È  quello  che  non  ha  una  denominazione  propria,  perchè 
il  codice  non  ne  tratta  in  modo  speciale  (art.  1107).  Ora,  non 
si  può  certo  dire  della  colonia  parziaria  che  non  abbia  nome, 
poiché  l'art.  1763  la  chiama /oca  j/on^.  Il  testo  è  dunque  con- 
trario all'opinione  consacrata  dalla  Corte  di  Limoges.  Noi  espor- 
remo le  conseguenze  che  derivano  dalla  legge.  I  principi!  che 
governano  la  locazione  sono  applicabili  alla  colonia,  e  bastano 
senza  che  vi  sia  bisogno  di  ricorrere  alle  regole  del  contratto 
di  società. 

478.  Quale  è  la  durata  della  colonia  ?  Secondo  la  nostra  opi- 
nione, gli  articoli  1774  e  1775  sono  applicabili  alla  colonia  par- 
ziaria. Ne  consegue  che  questa  locazione  cessa  sempre  di  pien 
diritto,  perchè  ha  sempre  un  termine  fisso,  sia  convenzionale, 
sia  legale,  e  quindi  non  occorre  notificare  al  colono  un  con- 
gedo, salvo  'quello  che  gli  venga  dato  per  impedire  la  tacita 
riconduzione.  La  Corte  di  Limoges  ha  giudicato  che  gli  arti- 
coli 1774  e  1775  non  sono  applicabili,  perchè  la  colonia  non  può 
essere  equiparata  alla  locazione   rustica.  Essa  ha  applicato    gli 


•  .(l)>ye<li,  iq  Benso  diverso, ,  le  aatorìtà  citate  da  Aubrt  e  Rau,  t.  IV,  p.  509, 
nota  16,  ji  371,  Bivogt^a  aggimigere,  nel  senso  deUa  nostia  opinione,  Colhbt  dk 
Santebrk,  t,  VII,  p.  317,  n;  ^13  bis  II. 

(2)  La  Corte  dt  Limoges  dice  che  la*  colonia  ò  un  contratto  di  società.  La  Corte 
di  Ntmes  dice  che  è' una  lodaaione  (vedi,  più  sótto,  n.  479}. 
.  (3)  Limoges,  26  aprile  18i8  (Dai-U)z,  1849,  2,  173).. 
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usi  dei  luoghi  secondo  i  quali  il  congedo  dev'esser  dato  tre  mesi 
prima.  Strana  davvero.  Pur  decidendo  che  la  colonia  non  è  una  lo- 
cazione, la  Corte  applica  una  delle  regole  della  locazione,  quella 
del  termine  entro  il  quale  dev'esser  dato  il  congedo  I  Può  par- 
larsi di  congedo  se  la  colonia  è  una  società?  La  Corte  d'Agen 
ha  giudicato,  in  diritto,  che  Fuso  dei  luoghi  determina  Tepoca 
precisa  in  cui  il  locatore  è  tenuto  a  dare  il  congedo  al  mez- 
zadro (1).  Ecco  una  nuova  contraddizione.  La  Corte  chiama 
il  contratto  locazione,  poiché  dà  il  nome  di  locatore  al  prò* 
prietario.  Se  è  una  locazione,  non  può  essere  che  una  loca- 
zione rustica,  poiché  ha  per  oggetto  beni  rustici.  Dunque 
gli  articoli  1774  e  1775  devono  ricevere  la  loro  applicazione, 
e  quando  la  legge  ha  parlato,  gli  usi  non  possono  più  essere 
invocati. 

479.  L'art.  1733,  a  termini  del  quale  il  ,  conduttore  risponde 
dell'incendio,  è  applicabile  al  colono?  È  la  questione  più 
grave  che  si  presenti  in  questa  materia.  La  soluzione  non  è 
dubbia  se  si  ammettono  i  principii  che  abbiamo  esposti  intorno 
alla  responsabilità  del  cotiduttore.  Secondo  la  nostra  opinione,  la  re- 
sponsabilità dell'art.  1733  è  l'applicazione,  in  tutto,  del  diritto 
comune.  Il  conduttore,  essendo  debitore  d'un  determinato 
corpo,  deve  provare  il  caso  fortuito  che  lo  dispensa  dalla 
restituzione  della  cosa,  e  questa  prova  consiste  nello  stabilire 
che  l'incendio  é  avvenuto  senza  sua  colpa.  Anche  tal  prova 
è  retta  dal  diritto  comune.  Perciò,  qualunque  sia  il  nome  che 
si  dà  al  contratto  di  colonia,  la  disposizione  delPart.  1733  resta 
applicabile,  e  se  si  ammette  che  la  colonia  è  una  locazione  ru- 
stica, la  questione  non  può  nemmeno  essere  sollevata.  L'art.  173:^ 
resterebbe  applicabile,  anche  quando  derogasse  ai  principii  gè 
nerali  di  diritto. 

Sulla  quistione  la  giurisprudenza  '  si  è  divisa.  La  Corte  di 
Nimes  ha  giudicato,  conformemente  alla  nostra  opinione,  che 
il  colono  parziario  risponde  dell'incendio,  ma  a  mala  :  pena 
possiamo  invocare  la  sentenza,  poiché  essa  ha  adottato  i 
motivi  di  quella  di  prima  istanza,  la  quale  non  é  redatta 
colla  precisione  necessaria,  specialmente  in  una  materia  cosi 
difficile  come  quella  della  responsabilità.  La  Corte  dice  che 
l'art.  1733  è  fondato  sul  principio  in  forza  del  quale  ciascuno 
risponde  del  danno  che  cagiona  per  sua  colpa  (2).  È  questo  il 
principio  dell'art.  1382,  vale  a  dire  il  principio  che  regge  i  delitti 
e  i  quasi-delitti.  Ora,  chi  agisce  in  forza  dell'art.  1382  deve 
provare  la  colpa  sulla  quale  è  fondata  la  sua  azione  di  danni, 
di  modo  che,  se  si  ammettesse  il  principio  della  Corte  di  Nimes, 
si  verrebbe  ad   una  conclusione   perfettamente   contraria,   cioè 


(1)  Limoges,  18  marzo  1842;  Agen,  26  novembre  1822  (Daixoz,  y.  Louage  à  colo- 
nage  parHairey  n.  30). 

(2)  Nimee,  14  agosto  1850  (Dalloz,  1851,  2,  144). 
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che  il  conduttore  deve  provare  essere  l'incendio  avvenuto  per 
colpa  del  colono. 

La  Corte  di  Limoges  si  è  pronunciata  contro  TappUcasione 
delFart.  1733,  pel  motivo  che  la  colonia  parziarìa  non  è  una  lo- 
cazione (1).  Questa  decisione  sarebbe  perfettamente  logica,  se  fosse 
vero,  come  dice  la  Corte,  che  la  responsabilità  dell'incendio  è  parti- 
colare alla  locazione.  Ma  il  punto  di  partenza  della  GcNrte  è  er- 
roneo. L'art.  1733  non  impone  al  conduttore  una  responsabilità 
eccezionale  ;  esso  non  fa  che  applicare  al  conduttore,  debitore 
d'un  determinato  corpo,  il  principio  dell'art.  1302.  Quand'anche 
la  colonia  non  fosse  una  locazione,  il  colono  non  sarebbe  meno 
obbligato  a  restituire  la  cosa  di  cui  gode,  e  quindi  è  debitore 
d'un  determinato  corpo.  Se  non  lo  restituisce,  è  tenuto  a  pro- 
vare il  caso  fortuito  che  ne  lo  impedisce  e  ne  lo  dispensa,  e 
siccome  l'incendio  non  è  un  caso  fortuito,  deve  dimostrare  che  la 
cosa  è  stata  distrutta  senza  sua  colpa. 

480.  I  diritti  delle  parti  che  contraggono  una  colonia  par- 
ziaria  sono  quelli  che  risultano  dalla  locazione,  donde  segue 
che  il  proprietario  ha  il  privilegio  che  la  legge  accorda  aJ  lo- 
catore. Si  può  obbiettare  che  l'art.  2102  (legge  ip.,  art.  20)  sup- 
pone che  il  conduttore  debba  una  pigione  od  un  affitto.  Ora,  il 
colono  non  paga  un  prezzo;  egli  divide  i  frutti  col  proprietario,  e 
.quindi  non  siano  più  nella  lettera  della  legge,  e  non  vi  ha  privilegio 
senza  una  norma  che  lo  stabilisca.  La  nostra  risposta  si  trova  nel 
testo  medesimo  che  ci  si  oppone.  La  legge  dice  che  le  pigioni  e  gli 
affitti  sono  privilegiati.  Adunque  vi  ha  privilegio  quando  è  dovuto 
un  prezzo  in  forza  d'una  locazione.  La  legge  non  esige  che  il 
prezzo  consista  in  danaro.  È  certo  che  il  locatore  ha  un  pri- 
vilegio se  il  prezzo  consiste  in  una  determinata  quantità  di 
frutti.  Per  la  stessa  ragione,  vi  ha  un  prezzo  e  quindi  privilegio 
quando,  invece  di  ricevere .  una  determinata  quantità  di  frutti, 
il  proprietario  ne  percepisce  la  metà  (2). 

481  •  Il  principio  che  i  diritti  delle  parti  sono  quelli  che  na- 
scono dalla  locazione  subisce  un'eccezione.  Gli  articoli  1763 
e  1764  dicono  :  «  Chi  coltiva  un  fondo  col  patto  di  dividere 
i  frutti  col  locatore  non  può  sublocare  né  cedere  il  fondo 
locato,  se  non  gliene  fti  espressamente  accordata  la  facoltà  nel 
contratto  di  locazione.  In  caso  di  contravvenzione,  il  proprietario 
ha  diritto  di  riprendere  il  godimento  della  cosa  locata,  ed  il 
conduttore  è  condannato  alla  rifusione  dei  danni  ed  interessi 
risultanti  dall'inadempimento  del  contratto  ».  Quale  è  il  motivo 
di  questa  accezione  f  II  relatore  del  Tribunato  risponde  che  la 
ragione  della  differenza  dalla  legge  stabilita  fra  il  conduttore 
ed  il  colono  risulta  da  ciò,  che  il  colono  parziario  è  una 
specie    di    socio,    e    che    in    materia   di    società,    è    principio, 


(1)  Limoges,  21  febbraio  1839  (Dalloz,  v.  Lonage,  n.  400). 

(2)  AUBRY  e  Rac,  t.  IV,  p.  510,  nota  19,  $  371. 
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che  nessano  possa  esservi  ammesso  senza  il  consenso  di  tutti  i 
soci  (1).  Si  invoca  il  testo  e  il  motivo  dato  da  Mouricault  contro 
Topinione  che  noi  abbiamo  ammessa  sulla  natura  della  colonia 
parziaria.  Gli  autori  stessi  del  codice,  si  obbietta,  riconoscono  che 
il  colono  è  un  socio  (2).  Ciò  non  è  esatto.  Il  relatore  del 
Tribunato  dice  che  è  una  specie  di  socio,  e  lo  paragona  ad  un 
socio  per  spiegare  la  disposizione  eccezionale  dell'art.  1763.  L'o- 
ratore del  Governo  ci  dirà  in  qual  senso  si  possa  paragonare  il 
colono  ad  un  socio.  Anche  Galli  dice  che  la  locazione  a  colonia 
costituisce  una  specie  di  società  fra  le  parti,  n  proprietario  dà  il 
fondo  e  il  colono  la  semente  e  la  coltura,  rischiando  ciascuno 
la  parte  che  questa  società  gli  dà  ai  frutti.  Tuttavia,  malgrado 
questa  apparente  società,  Foratore  del  Governo  chiama  la  colonia 
locazione.  In  ciò  non  vi  è  contraddizione.  La  colonia  parziaria 
-è  una  locazione,  ma  ha  un  carattere  particolare,  cioè  che  i 
frutti  si  dividono.  Donde  segue  che  il  proprietario  prende  in 
considerazione  le  qualità  del  colono.  Galli,  che  ama  parlare  la- 
tino, dice  :  Electa  est  industria.  Egli  mette  queste  parole  in 
bocca  al  proprietario:  «  Per  lavorare  le  mie  terre,  per  colti- 
varle, io  ho  scelto^  ho  contemplato  l'indirizzo,  la  capacità  della 
tale  persona  e  non  della  tal'  altra  ».  E  soggiunge  :  «  Io 
venderò    benissimo    a    chicchessia    un    fondo ,   purché    mi    si 

{)aghi  quello  che  chiedo,  ma  non  farò  un  contratto  di  co- 
onia  parziaria  con  un  uomo  inetto,  per  quanto  onerose  le 
condizioni  ch'egli  fosse  pronto  a  subire  e  per  quantì  vantaggi 
volesse  accordarmi  »  (3).  L'oratore  del  Governo  avrebbe  fatto 
meglio  a  stabilire  il  confronto  tra  l'affittuario  ordinario  ed  il 
colono.  Il  proprietario  è  sempre  interessato  ad  avere  un  affit- 
tuario capace  e  diligente,  ma  vi  ha  maggior  interesse  quando, 
per  prezzo  del  godimento  che  accorda,  riceve  la  metà  del  frutti. 
Se  un  affittuario  è  negligente,  egli  solo  vi  perde,  il  locatore  ri- 
scuote sempre  i  suoi  fitti.  Se  il  colono  è  incapace,  anche  il 
proprietario  ne  risentirà,  poiché  il  fondo,  essendo  mal  coltivato, 
produrrà  meno  frutti.  In  questo  senso,  il  colono  somiglia  al 
socio.  Come  i  beneficii  d'una  società  dipendono  dall'intelligenza  e 
dall'attività  di  coloro  che  l'amministrano,  cosi  i  beneficii  della 
colonia  dipendono  dalle  qualità  personali  del  colono  (4). 
Ciò  non  prova  che  la  colonia  sia  una  società  :  il  colono  ft 
un  affittuario.  Se  vi  ha  una  diflferenza  fra  loro,  essa  pro- 
viene dal  fatto  che  l'uno  paga  il  prezzo  in  frutti  e  l'altro  in 
denaro. 
482.  L'art.  1769  ed  i  seguenti  sono  applicabili  alla  colonia  par- 


(1)  Mouricault,  BélagUme,  n.  15  {Ia>cu%  t.  VII,  p.  204). 

(2)  Gli  autori  sono  diYial.  Vedi  le  teBtimonianEe  in  Aubry  e  Rau,  t.  IV,  p.  511, 
nota  U,  $  371. 

(3)  Oalu,  Bspo9%9im€  dei  tuotivi,  n.  16  (Locrì,  t.  VII,  p.  195). 
(4;  CoLMKT  DB  Samtkrrk,  t.  VII,  p.  317,  n.  213  ìn$  I  e  II. 
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ziaria  ?  Su  questo  punto  tutti  sono  d'accordo.  Il  colono  non  può 
invocare  tali  disposizioni.  Ciò  sembra  logico  secondo  Fopiaione 
che  considera  la  colonia  come  un  contratto  di  società,  ma,  per 
Topposto,  non  si  può  rimproverare  a  noi  d'essere  inconseguenti  ?  S|& 
la  colonia  è  una  locazione,  non  debbonsi  applicare  al  condut- 
tore tutte  le  disposizioni  che  reggono  questo,  contratto  ?  È  per- 
messo creare  un'eccezione  senza  testo?  La  nostra  risposta  sì 
trova  nella  lettera  dell'art.  1769.  Se  la  totalità  della  raccolta 
viene  a  perire  per  caso  fortuito,  l'affittuario  ha .  un'azione  di 
danni  contro  il  locatore,  e  può  domandare  la  riduzione  del 
Atto.  Ma  ciò  suppone  che  si  paghi  un  fitto.  Ora,  il  colono 
non  paga  alcun  fitto,  nel  senso  che  il  locatore  non  ha  altro  di- 
ritto che  quello  di  dividere  i  frutti.  Se  un  caso  fortuito  ha  di- 
strutto la  raccolta,  non  vi  ha  nulla  da  dividere.  II  colono,  alla 
sua  volta,  non  ha  diritto  ad  alcuna  indennità;  egli  non  può  do- 
mandare una  riduzione  del  fitto,  perchè  non  ha  nulla  da  pagare. 
Il  caso  fortuito  lo  colpisce  per  la  sua  parte  nei  frutti,  come 
colpisce  il  proprietario.  Cosi  l'art.  1769  non  è  applicabile  al  co- 
lono,  non  a  titolo  d'eccezione,  ma  perchè  le  condizioni  alle  quali 
è  subordinata  un'azione  dell'affittuario  contro  il  proprietario  non 
esistono  nella  colonia  parziari».'  Quello  che  diciamo  del  caso  in 
cui  tutta  la  raccolta  perisce  si  applica  anche  all'ipotesi  in  cui 
venga  distrutta  solo  la  metà  dei  frutti  (1). 

483.  L'art.  1742  stabilisce  che  il  contratto  di  locazione  non 
si  risolve  per  la  morte  del  locatore  né  per  quella  del  condut- 
tore. Accade  lo  stesso  della  colonia?  Secondo  la  nostra  opinione, 
l'affermativa  non  è  dubbia,  poiché  la  colonia  parziaria  è  una 
locazione.  Si  obbietta  l'art.  1763,  e  si  può  invocare  contro  di 
noi  la  spiegazione  che  ne  abbiamo  data.  Troploug  invoca,  in- 
fatti, questa  disposizione  per  indurne,  adducendo  l'identità  di  mo- 
tivi, che  la  colonia,  la  quale  non  può  essere  ceduta,  non  .  può 
nemmeno  trasmettersi  agli  eredi  del  conduttore.  Se  il  contratto 
si  fa  per  considerazioni  personali,  bisogna  essere  logici  e  deci- 
dere che  il  contratto  è  personale.  Il  contratto  non  si  trasmette 
agli  eredi,  perchè  dalla  natura  di  questo  risulta  che  il  co 
lono  e  il  proprietario  stipulano  soltanto  per  sé  (art.  1122). 
Ecco  un  cattivo  ragionamento,  ne  pare.  La  legge  dichiara 
che  la  locazione  passa  agli  eredi  delle  parti  contraenti.  Quésta 
regola,  come  tutte  quelle  che  governano  la  locazione,  è  ap- 
plicabile alla  colonia,  a  meno  che  la  legge  non  vi  faccia  ec- 
cezione. L'art.  1763  consacra  un'eccezione  per  quanto  riguarda 
la  cessione  della  locazione  a  colonia,  ma  questa  eccezione,  an- 
ziché distruggere  la  regola,  la  conferma.  Dunque  la  colònia, 
sebbene  non  possa  essere  ceduta,  si  trasmette  agli  eredi.  E  non 
è  questa  una  inconseguenza.  Si  concepisce  perfettamente  che  il  loca- 


ci) AuBRY  e  Rau,  t.  ly,  p.  511,  nota  23,  $  371.  DuvbbgikBi  t.  II,  p.  101,  nu- 
mero 92. 
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tore  non  permetta  al  colono  di  cedere  il  suo  diritto  di  godimento 
al  primo  venuto,  che  potrebbe  non  godere  la  sua  fiducia.  Ma 
questi  motivi  non  esistono  per  riguardo  ai  figli  del  colono.  Essi  sono 
allevati  nel  sentimento  di  rispetto  e.  dell'affezione  verso  il  proprie- 
tario non  sono  estranei,  appartengono  alla  famiglia.  Quanto  alla 
capacità,  i  figli  vengono  occupati  nel  lavoro  dei  campi  fino  dai 
loro  giovani  anni,  e  cosi  acquistano  l'attitudine  necessaria  per  la 
coltivazione.  La  capacità  si  trasmette  agli  eredi  del  colono,  come 
si  trasmette  loro  la  fiducia  del  proprietario  (1). 


(1)  DcvsRGiBR,  t.  II,  p.  100,  n.  91.  In  senso  contrario,  Troplong,  nn,  645  e 
546.  Cfr.  le  autorità  in  senso  diverso  citate  da  Aubrt  e  Bau,  t.  IV,  p.  511,  nota  20, 
4  371. 
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PARTE  IL 

Della  locazione  d'opera  e  d'indastria 


484.  «  La  locazione  d'opera  è  un  contratto  in  forza  del  quale  una 
delle  parti  si  obbliga,  mediante  la  convenuta  mercede,  di  fare  una 
cosa  per  l'altra  parte  >  (art.  1710).  Questa  definizione  badato  luogo 
ad  una  grave  controversia.  Vi  ba  locazione  quando  la  cosa  che  una 
delle  parti  si  obbliga  di  fare  è  un'opera  dell'intelletto?  Secondo 
l'opinione  comune,  sarebbe  un  mandato,  ma  noi  crediamo,  con 
Duvergier,  che  è  una  locazione.  Siccome  la  questione  deve  de- 
cidersi secondo  i  principii  del  mandato,  aspettiamo  a  trattarne 
nel  titolo  che  è  la  sede  della  materia. 

485.  Si  presenta  una  difficoltà  più  singolare.  Non  vi  ha  ac- 
cordo sui  nomi  che  si  devono  dare  alle  parti  contraenti.  Gli  in- 
terpreti avrebbero  fatto  bene  a  seguire  l'esempio  del  codice. 
Questo  non  usa  i  termini  di  locatore  o  affittante  e  di  conduttore 
o  locatario.  Siccome  vi  sono  diverse  specie  di  locazione  d'opera, 
esso  designa  le  parti  coi  nomi  che  si  danno  loro  nella  vita  reale. 
Chiama  le  persone  che  si  danno  a  lavori  manuali  domestici  od 
operai,  e  dà  il  nome  di  padrone  a  colui  che  &e  ne  serve  (arti- 
coli 1779-1781).  Designa  come  vetturali  coloro  che  s'incari- 
cano del  trasporto  degli  uomini  e  delle  cose.  Se  si  tratta  di 
ti'asporti  e  di  vetture  pubbliche,  il  codice  dà  a  coloro  che  li  intra- 
prendono il  nome  di  imprenditori  e  di  direttori  di  vetture 
pubbliche  (articoli  1782,  1785  e  1786).  Se  alcuno  s'incarica  di 
fare  un  lavoro,  prende  il  nome  generico  d'operaio  (art.  1787). 
Quello  che  costruiscono  edifici  sono  o  architetti  o  intrapren- 
ditori.  Ogni  operaio  può  essere  intraprenditore  nella  parte  che 
eseguisce  (articoli  1792,  1799). 

La  dottrina  ha  voluto  applicare  alla  locazione  d'opera  le  denomi- 
nazioni usate  nella  locazione  delle  cose.  Ma  a  quale  delle  parti  si 
deve  dare  il  nome  di  locatore^  e  chi  è  il  conduttore  ?  Gli  autori  sono 
discordi  su  questo  punto.  Pothier  dice  :  «  Nella  locazione  delle 
cose  è  il  conduttore  che  si  obbliga  a  pagare  il  prezzo  della  lo- 
cazione al  locatore.  Al  contrario,  nella  locazione  d'opera,  è  il 
locatore  (vale  a  dire  il  padrone)  che  si  obbliga  a  pagare  il  prezzo 
della  locazione  al  conduttore  (domestico,  operaio,  intraprendi 
tore)  »  (1).  Il  codice  civile  si  limita  a  definire  il  contratto  di  lo- 


(1)  Pothier,  DeUa  locazione,  n.  393. 
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cazione,  senza  decidere  questa  controversia  scolastica.  Mouricault, 
il  relatore  del  Tribunato,  la  prevede.  Egli  si  esprime  come  segue: 
<  Le  cure,  i  servizi,  il  lavoro  e  l'industria  formano  la  materia 
del  contratto  di  locazione  d'opera.  Ecco  ciò  che  si  loca,  ecco  ciò 
che  si  paga.  È  dunque  il  servitore,  l'artigiano,  l'operaio  o  l'in- 
traprenditore  che  è  veramente  locatario  ;  colui  che  li  paga  è  il 
vero  locatore,  ed  è  mal  a  proposito  che  nelle  leggi  e  nelle  opere 
dei  giureconsulti  le  qualità  sono  state  invertite  »  (1). 

A  noi  non  garbano  le  dispute  scolastiche.  Esse  d'ordinario 
servono  a  discutere  pel  piacere  di  discutere.  Basterà  al  nostro 
scopo  formulare  la  terminologia  quale  risulta  implicitamente  dalla 
definizione  dell'art.  1710,  ma  ci  guarderemo  bene  dal  servircene. 
I  termini  usati  dal  codice  sono  molto  più  chiari  che  il  linguaggio 
scientifico,  e  quando,  dopo  migliaia  d'anni,  i  giureconsulti  non 
giungono  ad  intendersi  sul  senso  delle  espressioni  di  cui  si 
valgono,  è  forza  lasciar  da  parte  questa  pretesa  scienza.  Che 
cosa  è  locare?  È  dare  a  fitto  una  cosa  od  un  lavoro,  ossia  far 
godere  della  cosa  o  del  lavoro  colui  che  li  vuole  avere,  mediante 
un  determinato  prezzo  e  per  un  determinato  tempo.  Ecco  la 
definizione  generale  che  l'art.  1709  dà  del  contratto  di  locazione. 

Quale  è,  nel  nostro  contratto,  la  funzione  del  domestico,  del- 
l'operaio, dell'intraprenditore  o  dell'architetto?  Essi  locano  il 
loro  lavoro,  di  cui  procurano  il  godimento  al  padrone,  come  il 
proprietario  loca  la  cosa  di  cui  procura  il  godimento  a  colui 
che  lo  stipula  mediante  un  prezzo.  Qual  nome  si  darà  a  chi 
procura  il  godimento?  La  grammatica  risponde  che  si  deve 
chiamar  locatore.  Dunque  chi  paga  il  godimento  è  il  condut- 
tore (2). 

48o.  Vi  sono  tre  principali  specie  di  locazione  d'opera  e  d'in- 
dustria: 1.®  La  locazione  delle  persone  che  obbligano  la  propria 
opera  all'altrui  servigio;  2.*  Quella  dei  vetturali,  si  per  terra 
che  per  acqua,  che  s'incaricano  del  trasporto  delle  persone  e 
delle  cose  ;  3.*  Quella  degli  intraprenditori  di  opere  ad  appalto 
o  a  cottimo  (art.  1779). 

L'art.  1711  è  meno  generale  della  disposizione  che  abbiamo  ora 
trascritta.  Esso  dispone:  «Gli  appai  ti,  cottimi  o  prezzi  fatti, 
per  l'impresa  di  un'opera  mediante  un  determinato  prezzo  sono 
pure  una  locazione  quando  la  materia  è  somministrata  da  colui 
pel  quale  si  eseguisce  l'opera  ».  Ciò  sembra  dire  che  il  con- 
tratto non  è  più  una  locazione  quando  la  materia  viene  sommi- 
nistrata dall'operaio.  Ritorneremo  su  questa  difficoltà. 

Rileviamo  ancora  che,  secondo  l'art.  1711,  si  chiama  pre- 
stazione d'opera  la  locazione  del  lavoro  o  del  servizio.  Cosa 
singolare,  questo  articolo  è  il  solo  che  usi  Tespressione  pi^e- 
stazione  d'operai  Ecco  una  definizione  od  una  terminologia 
perfettamente  inutile. 


(1)  Mouricault,  RelatUme,  n.  16  (Locré,  fe.  VII,  p.  ^05). 

(2)  Marcadé,  t.  VI,  p.  417,  n.  Ili  deU'art.  1711. 
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CAPOJ. 

Della  locazione  dei  domestici  ed  operai. 


487.  La  legge  non  dice  che  cosa  si  d^ve  intendere  per  do- 
mestico. Però  l'art.  1781  contiene  una  disposizione  eccezionale 
applicabile  soltanto  ai  domestici,  e  quindi  bisogna  sapere 
quali  sono  le  persone  che  obbligano  la  propria  opera  all'altrui 
servigio  e  che  si  devono  chiamare  domestici.  L'espressione  p^r- 
sone  che  obhliga/no  la  p^^opria  opera  all'altrui  servigio,  usata 
dall'art.  1779  non  è  sinonima  di  quella  di  domestici^  perchè 
più  ampia,  comprendendo  anche  gli  operai.  È  il  genere, 
mentre  i  domestici  sono  la  specie.  La  parola  domestico  ha  avuto 
uno  strano  destino.  Nella  nostra  società  moderna,  si  può  dire  che 
i  domestici  occupano  l'ultimo  gradino  della  scala  sociale.  I  prò- 
letarii  delle  nostre  città  industriali  non  vogliono  più  servire;  essi 

{)referiscono  lavorare .  come  operai,  per  quanto  rude  sia  il 
oro  lavoro,  e  ciò  perch^  conservano  indipendenza,  non  ser- 
vono un  padrone  e  non  dipendono  dai  di  lui  capricci.  Chi  cre- 
derebbe che  la;  domesticità,  di  cui  gli  operai  manifatturieri  non 
vogliono  più  saperne,  è  stata  la  culla  della  nobiltà  del  medio 
evo?  I  conti  ed^  i  baroni  hanno  cominciato  ad  essere  .domestici 
del  principe,  ch'essi  si  facevano  un  onore  di  servire.  E  un  tratto 
dei  costumi  germanici  che  gli  ammiratori  di  Roma  hanno  ama- 
riamente  rimproverato  ai  conquistatori  dell'Impero  (1).  Ad  ogni 
modo  questa  domesticità  principesca  è  rimasta  per  secoli  nei 
nostri  costumi.  Nel  1748  Voltaire  scriveva  alla  regina  di  Francia: 
4c  Degnatevi  considerare,  madama,  che  io  sono  domestico  del  re 
e,  per  conseguenza,  domestico  vostro  ».  Voltaire  domestico  di 
un  principe  che  non  era  degno  nemmeno  di  essere  un  servo  I 
Questa  strana  e  ributtante  contraddizione  tra  i  fatti  e  la  fin- 
zione non  poteva  durare.  La  rivoluzione  ha  profondamente  cam- 
biato i  nostri  costumi.  Noi  non  teniamo  più  all'onore  d'essere 
domestici.  Che  dico  ?  La  domesticità  stessa  si  trasforma;  essa 
tende  a  divenire  un  servizio  regolare,  simile  a  quello  dei  fun- 
zionarii,  è  una  funzione  che  ha  le  sue  leggi.  Non  è  più  il  ser- 
vizio  indefinito  della  persona,  soggetto  all'arbitrio  del  padrone; 
esso  è  regolato  e  definito.  I  domestici  cercano  di  conquistare 
l'indipendenza  e,  in  una  certa  misura,  vi  hanno  diritto. 

Ciò  non  toglie  che  vi  sia  sempre  una  gran  differenza  fra  i 
domestici  e  gli  operai.  I  primi  sono  addetti  al  servizio  del  pa- 
drone, sia  al  servizio  della  persona,  sia  a  quello   della  casa  o 


(1)  Vedi  il  mio  Studio  9m  Barbari  ed  il  CattoliciBmo. 
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del  podere,  mentre  gli  altri  non  sono  applicati  ad  un  servizio 
permanente.  Essi  esercitano  una  professione,  un'arte  meccanica. 
Pei  lavori  della  loro  professione  essi  trattano  con  colui  che 
li  adopera.  Interviene  una  convenzione  particolare  per  ogni 
lavoro  del  quale  s'incaricano.  Questa  distinzione  non  risolve  an- 
cora tutte  le  difficoltà.  Vi  sono  subordinati  i  quali  fanno  parte 
della  casa  e  che  ricevono  un  salario,  che  giuridicamente  si  chiama 
stipendio.  Sono  gli  intendenti,  i  segretari,  i  precettori,  i  biblio- 
tecari. Henrion  de  Pansey  li  mette  alla  stessa  stregua  dei  servi 
e  delle  serve,  pur  riconoscendo  che  in  fatto  e  nei  nostri  costumi 
vi  ha  una  diversità  fra  gli  uni  e  gli  altri.  La  diversità  riguarda 
il  grado  di  dipendenza.  Questa  è  più  stretta  per  i  domestici 
propriamente  detti  che  per  coloro  i  quali  adempiono  una  fun- 
zione intellettuale.  Noi  crediamo  che  si  debba  tener  conto  della 
rivoluzione  che  si  è  operata  nei  nostri  costumi.  Non  si  dà  più 
il  nome  di  domestici  ai  precettori,  come  non  lo  si  dà  agli  ufficiali 
che  compongono  la  casa  del  re.  Quando  dunque  una  disposizione 
del  codice  suppone  lo  stato  di  domesticità,  bisogna  limitarla  ai 
domestici  che  si  chiamano  tali  nell'uso  (1). 

488.  La  sezione  I  del  capo  che  tratta  della  locazione  d'opera 
e  d'industria  non  contiene  che  due  disposizioni.  L'art.  1780  con- 
sacra un  principio  generale  applicabile  ai  domestici  ed  agli 
operai;  l'art.  1781,  al  contrario,  non  si  applica  che  ai  domestici 
propriamente  detti.  Il  codice  non  contiene  alcuna  regola  sulla 
durata  della  locazione  dei  servigi.  Quésta  lacuna  ha  dato  luogo 
a  numerose  contestazioni,  non  in  quanto  riguarda  i  domestici,  ma 
per  i  commessi,  il  cui  numero  e  le  cui  varietà  vanno  aumentando 
collo  sviluppo  prodigioso  che  prendono  l'industria  ed  il  com- 
mercio. Cercheremo  di  colmare  la  lacuna  appoggiandoci  alla 
giurisprudenza.  .     .  ' 

489.  Vi  hanno  leggi  speciali  concernenti  sia  i  domestici,  sia 
gli  operai.  Due  decreti  del  3  ottobre  1810  e  del  23  settembre  1^13 
regolano  la  polizia  dei  domestici.  Essi  non  sono  stati  abrogati, 
ma  fu  contestata  la  loro  legalità.  É  certo  che  rijn^ìeràtofé  ìioii 
aveva  diritto  di  stabilire  pene  con  un  seftipliòe'  decretò;  inià 
siccome  la  costituzione  dell'anno  Vlir  attriMiva  al  sólo  Senato 
il  potere  d'annullare  gli  atti  del  Governo  per  incostituzio- 
nalità, la  giurisprudenza  ne  ha  conchiuso  che  i  decreti  '  non 
annullati  sono  obbligatorii,  anche  quando  eccedessero  il  limite 
dell'autorità  che  la  costitùdone  accordava  al  capo  dèi  potere 
esecutivo.  La  Corte  di  Bruxelles  ha  applicato  questo  principiò 
ai  decreti  del  1810  e  del  1813(2). 

490.  Vi  hanno  anche  leggi  particolari  che  regolano  i  rapporti 
fra  padroni  ed  operai.  Rimandiamo  alle  leggi  emanate  in 
Francia  e  nel  Belgio  (3).  Questa  materia  è  affatto  estranea  al- 
Toggotto  del  nostro  lavoro. 


(1)  Cfr.  DuvERGiEB,  t.  II,  p.  323r  d.  277  e  Mg. 

(2)  Bruxelles,  14  luglio  1849  {Paaìcritiey  1849,  2.  273). 

(3)  AuBBY  e  Rau,  t.  IV,  p.  515,  nota  12,  $  372. 
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§  I.  —  Pìùncipio  dell'articolo  1780. 

491.  «  Nessuno  può  obbligare  i  suoi  servigi  che  a  tempo  o 
per  una  determinata  impresa  »  (art.  1780).  Gli  autori  riannodano 
d'ordinario  questa  disposizione  alla  rivoluzione  del  1789,  che 
proclamò  i  grandi  principii  di  libertà  e  d'eguaglianza  sui  quali 
si  basa  la  società  moderna.  La  costituzione  del  1791  consacrò 
questi  principii  nell'immortale  dichiarazione  dei  diritti  dell'uomo, 
diritti  di  cui  l'uomo  non  può  essere  spogliato  perchè  sono  ina- 
lienabili e  imprescrittibili.  É  vero  che  la  rivoluzione  francese  ha 
inaugurato  un  nuovo  ordinamento  sociale,  ma  la  tradizione  di  li- 
bertà risale  più  in  alto.  Importa  constatare  a  chi  l'umanità  deve 
la  libertà  che  oggi  è  scritta  in  tutte  le  costituzioni.  A  Dio,  in 
nanzi  tutto,  ma  gli  uomini  hanno  dovuto  conquistare  i  loro  di- 
ritti contro  la  tirannia  che  ha  sempre  cercato  di  opprimerli.  Gli 
antichi  non  conoscevano  la  libertà  individuale  ;  essa  è  nata  nelle 
foreste  della  Germania.  Fu  in  grazia  allo  spirito  d'individualità 
che  animava  le  razze  del  nord  che  la  schiavitù  si  trasformò  in 
servitù.  Occorsero  secoli  per  affrancare  i  servi,  e  gli  ultimi  resti 
dell'antica  servitù  non  disparvero  che  nella  celebre  notte  del 
4  agosto  1789. 

Perchè  fu  necessaria  una  lotta  secolare  per  rendere  agli  no- 
mini la  libertà  di  cui  Dio  li  ha  dotati?  Si  legge  nei  nostri 
vecchi  autori  che  l'uomo  libero  non  può  locare  il  suo  lavoro 
perpetuamente.  E  la  massima  formulata  dall'art.  1780.  Però  un 
antico  giureconsulto  aggiunge  una  restrizione  a  questo  principÌQ 
di  libertà.  Egli  cita  le  parole  di  San  Paolo:  Voi  siete  stati  ri- 
scattati da  DiOf  non  divenite  servi  delVuomo.  Poi  il  nostro 
legista  soggiunge  :  «  A  meno  che  la  locazione  non  fosse  fatta 
in  favore  della  causa  pia,  come  se  uno  si  fosse  impegnato  a 
servire  perpetuamente  un  ospedale,  perchè  la  locazione  è 
buona  »  (1).  Cosi  vi  era  un  servaggio  della  persona  che  ì 
giureconsulti  cristiani  approvavano,  quello  che  si  faceva  per 
causa  pia.  Diciamo  servaggio.  Infatti,  nel  medio  evo  vi  erano 
servi  volontari!.  Abbiamo  dato  altrove  la  formula  di  questa  ver- 
gognosa schiavitù  che  la  Chiesa  consacrava,  perchè  le  tornava 
utile.  Oggi  gli  uomini  del  passato  pretendono  che  la  Chiesa 
abbia  affrancato  i  popoli.  Ma  è  un  violentare  la  storia  nell'in- 
teresse della  dominazione  clericale.  Il  servaggio  volontario  è  una 
protesta  contro  quest'opera  di  falsificazione.  Gesù  Cristo  fu 
un  liberatore;  ma  la  Chiesa  ha  alterato  la  pura  dottrina  del 
Vangelo  per  farne  uno  strumento  di  servitù  nell'interesse  della 
sua  inestinguibile  ambizione.   Il   servaggio   dell'uomo    per   una 


(1)  Vedi  le  testimonianze  in  DuvBRGiVKt  t.  II,  p.  330,  n.  284. 
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causa  pia  non  è  più  legittimo  delle  frodi  pietose  praticate  dagli 
uomini  di.  chiesa.  La  libertà  non^  può  mai  essere  alienata.  È 
questo  il  principio  che  fu  proclamato  nel  1789.  Ecco  perchè 
la  posterità  riconoscente  attribuisce  un  così  gran  beneficio  al- 
rimmortale  assemblea  che  dichiarò  la  libertà  inalienabUe  e  im- 
prescrittibile. 

492.  La  disposizione  dell'art.  1780  non  è  applicabile  che  ai 
domestici  ed  agli  operai  ?  Si  potrebbe  crederlo,  poiché  l'articolo 
è  posto  sotto  la  rubrica  della  Locazione  dei  domestici  ed  operai^ 
e  i  termini  cui  la  legge  si  serve,  obbligare  i  suoi  servigi,  sono 
quelli  che  l'art.  1779,  1.^  adopera  per  distinguere  il  contratto 
nel  quale  intervengono  lavoratori,  siano  domestici  che  si  obbli- 
gano per  un  tempo  più  o  meno  lungo,  siano  operai  che  si  ob- 
bligano per  una  impresa.  Tuttavia  è  certo  che  la  disposÌ2Ìone 
non  deve  essere  ristretta  alle  persone  di  servizio,  e  vi  ha  di 
ciò  una  ragione  decisiva,  cioè  che  la  proibizione  ch'essa  stabi- 
lisce deriva  dal  principio  di  libertà  individuale,  ed  esisterebbe^ 
senza  che  vi  fosse  bisogno  d'un  testo,  m  forza  degli  articoli  6 
e  1133.  I  privati  non  possono  derogare,  colle  loro  convenzioni, 
alle  leggi  d'ordine  pubblico,  e  quando  vi  derogano,  le  loro 
convenzioni  sono  colpite  di  nullità  radicale,  non  hanno  alcuna 
esistenza  agli  occhi  della  legge.  Ora,  se  vi  ha  un  principio 
che  sia  d'ordine  pubblico,  è  certamente  la  libertà  individuale^ 
la  quale,  ancor  più  che  la  base  della  nostra  organizzazione 
sociale,  è  l'essenza  della  nostra  vita;  e  quindi  ogni  obbligazione 
che  distrugge  o  che  compromette  la  libertà  cade  sotto  l'appli- 
cazione degli  articoli  1133  e  1131.  La  causa  è  illecita,  e  l'ob- 
bligazione sopra  una  causa  illecita  non  può  avere  alcun  effetto. 
L'art.  1780  è  dunque  generale  per  sua  natura  (1). 

Vi  ha  una  sentenza,  in  senso  contrario,  della  Corte  di  cassa- 
zione (2).  Nella  specie  si  trattava  d'una  convenzione  colla  quale 
un  medico  s'era  obbligato  a  prestare  per  tutta  la  vita  le 
cure  dell'arte  sua  ad  una  persona  ed  ai  famigliari  di  questa. 
La  Corte  ha  deciso  che  tale  convenzione  non  era  vietata 
da  alcuna  legge,  l'articolo  1780  non  essendo  applicabile  che 
ai  domestici  ed  alle  persone  di  servizio,  nella  cui  classe  non  si 
possono  far  entrare  i  medici.  Questo  motivo  non  è  esatto,  ma  la 
Corte  ha  giudicato  rettamente  in  merito.  Essa  aggiunge  un  altro 
motivo,  cioè  che  la  convenzione  in  disputa  non  è  contraria  né  al- 
l'ordine pubblico  né  ai  buoni  costumi.  L'obbligazione  del  medico 
era  valida,  non  perché  fosse  medico,  ma  perchè  non  conteneva 
un'alienazione  della  sua  libertà.  Tutti  i  funzionarii  sono  nomi- 
nati a  vita;  vi  hanno  anzi  di  quelli  che  non  possono  essere  re- 
vocati, e  quindi  si  obbligano  a  servire  lo  Stato  per  tutta  la 
loro  vita.  Eppure  non  si  dirà  ch'essi  rinunziano  alla  loro  libertà. 


(1)  Cfr.  CoLMST  i>E  Santerhe,  t.  VII,  p.  333,  n.  230  hi9  It. 

(2)  Rigetto,  21  agosto  1839  (Dalloz,  v.  Louage  d'auvrage,  n.  27). 
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sebbene  perdano  una  parte  della  loro  indipendenza.  Accade  altret- 
tanto di  tutti  coloro  che  contraggono  una  obbligazione,  perchè 
ogni  obbligazione  è  un  vincolo  che  ci  costringe  a  dare,  a  fare  o  a 
non  fare.  Ma  le  obbligazioni  non  distruggono  la  nostra  libertà, 
a  meno  che  non  ci  mettano  in  una  completa  dipendenza  da 
un'altra  persona.  È  questa  dipendenza  assoluta  che  Tart.  1780 
riprova.  Ecco  perchè  esso  non  parla  che  dei  domestici  e  degli 
operai,  perchè  soltanto  in  questa  condizione  si  trova  la  dipen- 
denza di  tutti  i  giorni,  di  tutti  gli  istanti,  che  priva  il  debi- 
tore della  sua  libertà.  Il  funzionario  resta  libero,  perchè  può 
dare  la  sua  dimissione.  Il  medico  resta  libero^  sebbene  non 
possa  colla  sua  sola  volontà  rompere  Tobbligazione  che  ha  con- 
tratto, perchè  questa  obbligazione  non  è  di  sua  natura  un  at- 
tentato alla  libertà,  in  quanto  non  pone  il  medico  in  una  di- 
pendenza assoluta  dell'ammalato  (1). 

493.  Quando  la  convenzione  contiene  una  vera  alienazione 
della  libertà,  è  colpita  da  nullità  radicale  o,  come  si  dice  nel 
linguaggio  della  scuòla,  è  inesistente.  Ciò  consegue  dal  prin- 
cipio sul  quale  si  fonda  il  divieto  dell'art.  1780.  La  causa 
dell'obbligazione  è  illecita.  Ora,  una  convenzione  su  causa  ille- 
cita non  può  produrre  alcun  effetto  (art.  1131).  Ne  consegue 
che  non  vi  ha  né  creditore  né  debitore.  Il  padrone,  a  profitto 
del  quale  l'obbligazione  è  stata  contratta,  non  è  vincolato  dal 
contratto  più  che  noi  sia  il  debitore.  Troplong  obbietta  che  il  di- 
vieto è  stabilito,  non  nell'interesse  del  padrone,  ma  nell'interesse 
del  domestico.  E  che  importa  ?  Non  si  tratta  d'una  questione  d'in- 
teresse. Il  legislatore,  proibisce  l'alienazione  della  libertà,  qua- 
lunque sia  l'interesse  che  il  debitore  abbia  a  rinunziarvi.  È  in 
causa  il  più  grande  di  tutti  gli  interessi,  l'interesse  gene- 
rale, per  meglio  dire,  l'esistenza  dell'individuo  e  della  società, 
perchè  l'uomo  non  esiste  più  quando  ha  perduto  la  libertà.  E 
che  diverrebbe  la  società  se  gli  uomini  non  fossero  liberi? 
Invano -si  dice  che  la  libertà  del  domestico  non  è  compromessa, 
poiché  egli  può  sempre  rompere  la  sua  obbligazione  (2).  Ci  me- 
ravigliamo che  un  giureconsulto  tenga  questo  linguaggio.  La 
libertà  può  forse  formare  oggetto  d'una  convenzione?  La 
legge  dichiara  che  questa  pretesa  convenzione  non  ha  alcun 
effetto,  è  il  nulla.  Il  nulla  può  forse  produrre  un  effetto  qual- 
sivoglia ? 

494.  È  stato  giudicato  che  la  convenzione  contraria  all'arti- 
colo 1780  non  dà  luogo  ad  un'azione  di  danni  ed  interessi, 
perchè  da  un  contratto  illecito  non  può  risultare  alcuna  obbli- 
gazione (3).  La  cosa  è  evidente,  quando  si  ammetta  il  principio. 


(1)  Cfr.  LarombiìCrk,    Delle   obbligazioni,   t.  I,  p.  318,   n.   18  (edis.   b«lga,   t.  I, 
p.  137). 

(2)  Troplonc;,  n.  856.  In  senso  contrario,  tutti  gli  aatori  (Colmbt  dr  Santsbrr, 
t.  VII,  p.  324,  n.  230  bis  VI). 

(3)  Bordeaux,  23  gennaio  1827  (Dalloz,  y.  Louage  tTouvrage,  n.  23).  Duranton, 
t.  XVII,  p.  204,  n.  226. 
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Una  obbligazione  inesistente  non  può  produrre  alcun  efTetto 
(art.  1131).  Ora,  le  si  darebbe  Teffetto  che  produce  una  obbli- 
gazione valida  se  si  accordasse  al  creditore  un'azione  per  danni 
ed  interessi. 

495.  Si  è  opposta  una  sentenza  della  Corte  di  Parigi.  Ecco 
il  caso.  Un  uomo  di  settantacinque  anni  volle  riprendere  al  suo 
servizio  due  domestici  maritati  che  lo  avevano  servito  per  quat 
tordici  anni.  Per  determinarli  ad  abbandonare  un  piccolo  stabi- 
limento che  avevano  istituito,  consenti  a  prenderli  in  ser- 
vizio per  tutta  la  vita,  e  si  obbligò  a  pagar  loro  una  ren- 
dita  vitalizia  di  trecento  lire,  che  doveva  cominciare  a  decorrere 
alla  sua  morte.  Dopo  quattro  anni  il  padrone  si  stabili  a  Parigi 
lasciando  i  due  domestici  senza  mezzi  di  sussistenza.  Questi  do- 
mandarono la  risoluzione  del  contratto  coi  danni  ed  interessi.  Il 
padrone  invocò  l'art.  1780.  La  Corte  di  Parigi  decise  che  l'arti- 
colo 1780  poteva  essere  invocato  tanto  dal  padrone  quanto  dal 
domestico,  nel  senso  che  né  questo  né  quello  potessero  obbli- 
garsi, a  vita.  Tuttavia  la  Corte  lo  condannò  al  risarcimento  dei 
danni  (1). 

Ecco  una  contraddizione.  Se  T  obbligazione  del  padrone 
cade  sotto  l'applicazione  dell'art.  1780,  bisogna  conchiuderne 
che  la  convenzione  non  può  produrre  alcun  effetto  (art.  1131), 
6  quindi  il  padrone  non  è  tenuto  ai  danni  ed  interessi.  Noi  cre- 
diamo che  la  decisione  sia  sostanzialmente  buona,  ma  mal  moti- 
vata. La  Corte,  dicendo  che  l'art.  1780  tutela  tanto  la  libertà 
del  padrone  quanto  quella  del  domestico,  confonde  due  conven- 
zioni affatto  diverse,  l'obbligo,  cioè,  che  assume  il  domestico 
di  servire  il  padrone  per  tutta  la  vita  e  quello  che  assume  il 
padrone  di  tenere  i  domestici  per  tutta  la  vita.  L'art.  1780 
proibisce  la  prima  di  queste  obbligazioni  e  il  padrone  non 
è  vincolato  dalla  convenzione  più  che  il  domestico,  ma  la  legge 
non  vieta  al  padrone  di  obbligarsi  a  tenere  dei  domestici  per 
tutta  la  vita.  Vi  ha  una  ragione  semplicissima  di  questa  diffe- 
renza. Nel  primo  caso,  il  domestico  aliena  la  sua  libertà,  perchè 
è  lui  che  serve,  nel  secondo  caso,  il  padrone  non  aliena  la  sua 
libertà,  perchè  non  è  lui  che  serve,  e  quindi,  quanto  al  pa- 
drone, l'art.  1780  è  fuori  di  causa.  Vi  è  un'altra  difficoltà.  Il 
contratto  di  servizio  è  una  convenzione  sinallagmatica.  Se  il 
padrone  si  obbliga  a  tenere  per  tutta  la  vita  il  domestico  che 
vuol  aggregare  al  suo  servizio,  il  domestico,  alla  sua  volta,  si* 
obbliga  a  servire  il  padrone, per  tutta  la  vita  di  questo.  Non  è 
una  obbligazione  illimitata  nel  senso  dell'art.  1780?  Dipende 
dalle  circostanze  della  causa.  Se  il  padrone  è  avanzato  in  età, 
come  nel  caso  deciso  dalla  Corte  di  Parigi,  l'obbligazione  del 
domestico  più  giovane  non  sarà  a  vita,  mentre  sarebbe  a  vita 
se,  per  le  circostanze  d'età  o  di  salute,  l'obbligazione  del  dorae- 


(1)  Parigi,  20  giagno  1816  (Dalloz,  v.  Louage  d^ouwage,  n.  26). 
Laurent.  —  PriHc.  di  dir.  oiv.  —  Voi.  XXV.  —  27. 
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stico  fosse  di  tal  natura  da  durare  per  tutta  la  sua  vita.  In 
questo  caso,  bisognerebbe  applicare  Tart  1780.  Come  diremo^ 
il  divieto  è  applicabile  ad  ogni  altra  obbligazione  che,  direttamente 
0  indirettamente,  comprenda  tutta  la  vita  del  domestico  o  dell'o- 
peraio (1).  .     ' 

496.  La    giurisprudenza   è    divisa   sulla   questione    or    ora 
esaminata.  In    un    atto    notarile    è    dichiarato    che    un  tale  fa 
donazione  ad  una  signorina  di  diversi  immobili  o  della  somma, 
di  seimila  lire,  a  scelta  di  due  dei    Agli   del  donante,    sotto    la 
condizione  che  la  donataria  si  obblighi  a  vivere  col  donante,  a 
fare  tutti  i  lavori  della  sua  famiglia,  a  vegliare   all'amministra- 
zione della  sua  casa  e  dei   suoi  interessi,  ed  a  prestargli  tutte 
le   cure    di    cui    avrà    bisogno,    sia   egli   malato,   oppur  sano. 
Questa  obbligazione  fu  adempita  fino  alla  morte  del  donante.  I 
Agli  incaricati  d*eseguire  la  donazione  ne  domandarono  la    nul- 
lità per  diverse  cause,  fra  le  altre,  perchè  la    convenzione   era 
contraria   all'art.  1780.  Ciò  suppone  che  la  convenzione  qualifi- 
cata donazione  fosse  un  contratto  a  titolo  oneroso,  e  su  questo- 
punto  non  vi  era  dubbio.  Restava  a  sapere  se  il   contratto   ca- 
desse sotto  Tapplicazione  dell'art.  1780.  La  Corte  di  Donai  decise 
che  l'obbligazione    della   signorina    non    era  della  natura  delle 
obbligazioni  vietate  dall'art.  1780,  e  dato  che  lo  fosse,   essendo 
la  sua  durata  limitata  alla  morte  del  padrone,  ne  risultava  che 
non  era  contratta  per  tutta  la  vita  (2).  In  fatto,  la  Corte  aveva  ra- 
gione, ma  in  diritto  la  decisione    è    troppo  assoluta.  Può  darsi 
benissimo  che  l'obbligazione  del  servitore  contratta  per  la  vita 
del  padrone  sia  di  tal    natura   da   durare  per  tutta  la  vita  del 
domestico.  La  questione,    in   tal    senso,    è    dunque  sempre  su- 
bordinata alle  circostanze  della  causa. 

In  un  caso  affatto  analogo  la  Corte  di  Lione  ha  pronunciato 
una  decisione  contraria.  La  sentenza  stabilisce  che  la  conven- 
zione colpita  di  nullità  dall'art.  1780  non  può  avere  alcuna  ese- 
cuzione, e  non  può  nemmeno  essere  presa,  sotto  alcun  rapporto, 
in  considerazione  nella  causa  (3).  Ciò  è  alquanto  oscuro.  Pare  che  vi 
fossero  circostanze  che  la  Corte  non  menziona  e  che  hanno  tut- 
tavia influito  sulla  sua  sentenza.  La  decisione,  in  ogni  caso,  è 
troppo  assoluta.  Nella  specie,  la  vedova  che  stipulava  i  servizii 
era  vecchia  e  malata.  La  signorina  che  si  obbligava  a  prestarle 
tutte  le  sue  cure  e  a  consacrarle  tutto  il  suo  tempo,  non  si  ob- 
"bligava  dunque  per  tutta  la  vita.  La  durata  era  limitata  dalla 
vita  della  vedova,  che,  secondo  ogni  probabilità,  doveva  morire 
per  la  prima.  La  Corte  avrebbe  dunque  dovuto  decidere,  in  fatto, 
che  la  signorina  non  si  era  obbligata  a  vita  (4). 


(1)  DuvsBOiBB,  Delia  ìooagione,  t  II,  p.  332,  d.  286. 

(2;  Donai,  2  febbraio  1850  (Dalloz,  1851,  2,  183).  Cfr.  Aubby  e  Rau,  t  IV,  pa- 
gina 513,  e  86g.,  e  nota  4,  $  S72. 

(3)  Lione,  4  maggio  1865  (Dalloz,  1866,  2,  165). 

(4)  CoLMKT  DB  Santrbbk,  t.  VII,  p.  885,  n.  280  bU  IV. 
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496  bis.  L'art  1780  dice  che  nessuno  può  obbligare  i  suoi 
servigi  che  a  tempo^  o  per  una  determinaia  impresa.  Potrà 
dunque  uno  obbligarsi  validamente  per  un  tempo  anche  lunghis- 
simo, 0  per  una  impresa,  qualunque  ne  sia  la  durata?  No, 
certamente.  Ciò  che  la  legge  ha  inteso  proibire  è  ogni  obbliga- 
zione a  vita,  e  non  si  può  mai  fare  indirettamente  ciò  che  la 
legge  proibisce  di  fare  direttamente.  Sarebbe  eludere  la  legge, 
ed  eludere  la  legge  significa  violarla.  Spetta  dunque  ai  giudici  ap- 
prezzare l'intenzione  e  lo  scopo  delle  parti  contraenti.  Essi  di- 
chiareranno la  convenzione  nulla,  per  meglio  dire,  inesistente, 
se  tende  ad  obbligare  il  domestico  o  l'operaio  per  tutta  la  sua 
vita.  Non  vi  ha  alcun  dubbio  (1). 

Un  operaio  fotografo  prende  l'impegno  illimitato  di  non  ap- 
plicarsi nel  Belgio  alla  stessa  industria  del  suo  padrone,  sotto 
pena,  se  venisse  a  mancarvi,  di  pagargli  una  somma  di  ven- 
timila lire.  La  Corte  di  Liegi  ha  giudicato  che  questa  ob- 
bligazione era  contraria  all'art.  1780.  Infatti,  essa  obbligava  l'o- 
peraio, 0  a  rimanere  per  tutta  la  vita  al  sevizio  del  suo  pa- 
drone, o  ad  abbracciare  una  carriera  diversa,  a  meno  che  non  si 
decidesse  ad  espatriare.  Ad  ogni  modo,  la  convenzione  era  con- 
traria all'ordine  pubblico:  essa  violava  la  libertà  di  lavoro,  essa 
violava  la  libertà  individuale  (2). 

Fu  giudicato  che  l'art  1780  è  applicabile,  sebbene  la  li- 
bertà dell'operaio  non  sia  vincolata  che  per  trent'anni.  La  Corte 
di  Parigi  dice  giustamente  che  la  vita  dell'operaio  deve  intendersi, 
non  per  la  durata  della  sua  esistenza  fisica,  ma  pel  tempo  pel 
quale  la  natura  gli  dà  le  facoltà  fisiche  e  morali  necessarie  al- 
l'esercizio della  sua  professione.  Dare  la  libertà  all'operaio 
in  un'età  in  cui  non  può  più  usarne  è  lasciargli  una  li- 
bertà derisoria.  Sul  ricorso  intervenne  una  sentenza  di  ri- 
getto (3). 

497.  Quale  effetto  hanno  le  convenzioni  contrarie  all'arti- 
colo 1780?  La  convenzione,  come  tale,  non  può  produrre  alcun 
effetto.  Sono  questi  i  termini  dell'art.  1131.  Se  la  clausola  colla 
quale  una  persona  aliena  il  profitto  del  suo  lavoro  per  tutta  la 
vita  è  la  condizione  d'un  contratto  principale,  come  una  ven- 
dita, essa  vizia  l'intera  convenzione,  la  quale  quindi  è  inesi- 
stente. Invano  la  parte  a  cui  profitto  l'obbligazione  è  stata 
contratta  vi  rinuncerebbe  allo  scopo  di  mantenere  il  con- 
tratto. La  rinuncia  sarebbe  inefficace,  perchè  tenderebbe  a  con- 
fermare un  contratto  che  non  può  essere  convalidato.  Non  si 
conferma  ciò  che  non  esiste  (4). 

L'art  1131,  dicendo  che  il  contratto  fondato  su  causa  illecita  non 


(1)  DuRANTO>f,  t.  XVII,  p.  205,  II.  2i6,  e  tatti  gli  autori. 

(2)  Liegi,  18  novembre  1865  {Paiicrisie,  1«66,  2,  11). 

(3)  Rigetto,  sezione  civile,  19  dicemlire  1860  (Dalloz,  1861,  1,  115). 

(4)  Lione,  19  dicembre  1867  (Dalloz,  1868,  2,  30). 
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può  produrre  alcun  effetto,  suppone  che  il  contratto  non  abbia  rice- 
vuto esecuzione.  Quando  è  stato  eseguito,  può  esservi  luogo  sia 
a  ripetizione,  sia  ad  un'azione  pei  servizi  resi.  Questa  azione 
non  è  l'azione  che  nasce  dalla  locazione  d'opera.  Non  può 
infatti  sorgere  azione  da  una  convenzione  inesistente.  Essa 
origina  dal  fatto  che  una  persona  ha  reso  dei  servizi  ad 
un'altra,  e  da  quella  massima  d'equità  consacrata  dal  codice 
secondo  la  quale  nessuno  può  arricchirsi  senza  cause  a  spese 
altrui.  Nella  causa  decisa  dalla  Corte  di  Lione  (n.  495)  erano 
stati  resi  servizii  assai  gravosi.  Questi  servizii,  nell'intenzione 
delle  parti,  non  dovevano  essere  gratuiti,  e  quindi  colui 
che  li  aveva  prestati  aveva  diritto  ad  una  indennità.  Non 
si  poteva  applicare  la  convenzione,  poiché  del  tutto  inesi- 
stente. La  Corte  dice  che,  in  mancanza  di  valida  conven- 
zione, bisognava  prendere  in  considerazione  la  durata  e  l'im- 
portanza dei  servizii,  come  pure  il  sacrificio  che  la  signorina 
aveva  fatto  rinunciando  ad  una  posizione  vantaggiosa.  Ecco  i 
veri  principii  (1). 


§  IL  —  Diritti  del  padrone  e  dei  domestici  od  operai. 

498.  L'art.  1781  stabilisce  :  «  Si  presta  fede  al  padrone,  sopra 
la  sua  giurata  asserzione,  per  la  quantità  delle  mercedi,  per  il 
pagamento  del  salario  dell'annata  scaduta,  e  per  le  sommini- 
strazioni fatte  in  conto  dell'anno  corrente  ».  Questa  disposizione 
deroga  ai  principii  generali  che  reggono  la  prova.  In  che  con- 
siste la  derogazione  e  quali  ne  sono  i  motivi?  La  legge  sup- 
pone che  il  contratto  di  locazione  sia  certo  e  che  abbia  avuto 
esecuzione.  Su  questo  punto  non  può  esservi  controversia, 
a  meno  che  le  parti  non  siano  discordi  sul  giorno  preciso 
in  cui  il  domestico  è  entrato  in  servizio.  Ritorneremo  sull'argo- 
mento. Ma  sorgono  alcune  difficoltà  fra  il  padrone  ed  il  dome- 
stico riguardo  la  quantità  delle  mercedi.  Secondo  il  diritto  comune, 
sarebbe  il  domestico  attore  cui  spetterebbe  di  stabilire  l'ammontare 
del  credito  che  reclama.  Egli  potrebbe  dare  questa  prova  per 
mezzo  di  testimoni  se  le  mercedi  convenute  non  eccedessero  le 
centocinquanta  lire,  e  oltre  questa  somma  dovrebbe  dimostrare 
il  fondamento  della  sua  domanda  mediante  scrittura.  Se  esiste 
una  scrittura,  è  sottinteso  che  il  domestico  può  valersene.  È  questa 
la  prova  per  eccellenza,  e  la  legge  non  ha  certo  voluto  respingere 
una  prova  sicura  per  la  prova  sempre  incerta  di  un'asserzione 
giurata.  Dalla  discussione  che  ebbe  luogo  in  seno  al  Consiglio 
di  Stato  risulta  che  il  legislatore  ha  inteso  prescrivere  la  prova 
testimoniale.  Ecco  una  prima  deroga  al  diritto  comune.  Quale  ne 
è  la  ragione  ? 


(1)  Audry  e  Rau,  t.  IV,  p..51d,  $  S72.  Duvrroire»  t.  Il,  p«  332,  d.  286. 
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Bisogna  anzitutto  vedere  perchè  il  legislatore  non  ha  mante- 
nuto il  diritto  comune  in  quanto  riguarda  la  prova  scritta,  ossia 
perchè  il  domestico  non  ha  mestieri  di  provare  per  scrittura  la 
convenzione  relativa  alle  mercedi,  quando  il  suo  credito  eccede  le 
centocinquanta  lire.  È  questa  appunto  la  regola  generale  nelle  nostre 
grandi  città.  L'ignoranza  delle  classi  inferiori  nelle  quali  si  re- 
clutano i  domestici  è  la  risposta  alla  nostra  questione.  Se  si 
esigesse  una  prova  scritta,  bisognerebbe  ricorrere  ad  un  notaio, 
il  che  è  impraticabile  quando  si  pensa  che,  nelle  grandi  città, 
la  durata  del  servizio  non  eccede,  il  più  delle  volte,  qualche 
mese.  Eppure  la  prova  dovrebbe  darsi  per  iscritto  se  le  mer- 
cedi fossero  state  convenute  a  un  tanto  airanno,  perchè  è  la 
convenzione  che  si  tratta  di  dimostrare.  Quale  sarebbe  stata  dunque, 
secondo  il  diritto  comune,  la  condizione  del  domestico?  Non 
avendo  alcuna  prova  scritta,  sarebbe  stato  obbligato  a  ri- 
mettersi alla  confessione  o  al  giuramento  del  padrone,  il  che 
equivale  presso  a  poco  alla  disposizione  dell'art.  1781. 

Fin  qui  non  vi  ha  alcuna  derogazione  al  diritto  comune.  La 
derogazione  comincia  quando  le  mercedi  convenute  ad  anno  non 
eccedono  centocinquanta  lire,  il  che,  all'epoca  della  pubblicazione 
del  codice  civile,  costituiva  certamente  la  regola,  e  che  oggi  ancora 
può  presentarsi,  se  le  mercedi  sono  fissate  a  mese.  In  questo 
caso,  il  domestico  avrebbe  potuto  provare  con  testi  la  quantità 
delle  mercedi  che  reclama,  ma  la  legge  gli  rifiuta  un  tal  di- 
ritto, e  si  rimette  all'asserzione  del  padrone.  Perchè  ?  La 
questione  è  stata  fatta  al  Consìglio  di  Stato.  Si  è  risposto  che 
non  si  poteva  ammettere  la  prova  testimoniale  senza  aprir 
l'adito  alle  frodi.  Si  vorrebbe  che  ^i  operai  ed  i  domestici  si 
tacessero  da  testimonii  fra  loro  ?  Fu  la  risposta  di  Treilhard.  Si 
voleva  dunque  prevenire  una  specie  di  coalizione,  e  della  peggior 
specie,  la  coalizione  della  menzogna  e  della  frode. 

Vi  ha  un'altra  derogazione  al  diritto  comune.  Il  giudice  può, 
nei  casi  preveduti  dalla  legge,  deferire  il  giuramento  all'una  delle 
parti  (art.  1366).  Quando  si  tratta  d'una  contestazione  fra  i 
domestici  ed  il  padrone,  il  giudice  non  ha  più  la  scelta:  la 
legge  stessa  deferisce  il  giuramento,  e  lo  deferisce  al  pa- 
drone. Perchè  ?  Treilhard  risponde  :  «  Bisognava  deferire  il  giu- 
ramento all'uno  0  all'altro.  Ora,  il  padrope  merita  maggiore  fi- 
ducia »  (1). 

499.  Ecco  i  motivi  delle  eccezioni  che  l'art.  1781  apporta 
al  diritto  comune.  Essi  si  riducono  a  dire  che  il  diritto  comune 
non  può  essere  applicabile  perchè  i  domestici  e  gli  operai  difet- 
tano ad  un  tempo  d'istruzione  e  di  moralità.  L'art.  1781  è  stato 
abrogato  in  Francia  dalla  legge  dei  2-10  agosto  1868,  e  se  ne 
è  proposta  l'abrogazione  nel  Belgio.  La  condizione   intellettuale 


(1)  Seduta  del  Consiglio  di  Stato  del  14  nevoso  anno  XII,  n.  4  (LocRÉ,  t.  VII» 
p.  170). 
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e  morale  delle  classi  inferiori  è  forse  cambiata  dopo  la  pubbli- 
cazione del  codice  civile  ?  In  Francia  non  si  è  osato  affermarlo,  anzi 
si  è  detto  il  contrario.  Il  solo  motivo  che  si  sia  dato  per  giu- 
stificare Tabrógazione  dell'art.  1781  è  che  questa  disposizione 
offende  Teguaglianza,  e  Teguaglianza,  dice  il  relatore  della  Gom- 
missione,  è  la  passione  dominante,  se  non  esclusiva,  della 
Francia.  Essa  è  anteposta  allo  stesso  amore  della  libertà,  e 
nessun  Governo  sarebbe  tanto  insensato  o  tanto  forte  da  at- 
tentarvi. Ora,  sì  comprende  che  in  un  paese  in  cui  tutti  i  cit- 
tadini sono  dichiarati  uguali  davanti  alla  legge,  in  cui  tutti 
sono  elettori  ed  eleggibili,  padroni  e  servitori,  si  comprende 
che,  se  una  contestazione  li  divide,  la  legge  proclami  la  supe- 
riorità del  padrone,  abbandonando  la  decisione  della  contro- 
versia alla  sua  asserzione  (1)? 

Vi  ha  più  d'un  insegnamento  in  queste  confessioni,  ed  il  Belgio 
farebbe  bene  ad  approfittarne.  È  una  cattiva  passione  quella 
dell'eguaglianza  quando  vi  si  sacrifica  la  libertà  ed  anche  la 
morale.  Si  ammette  che  il  padrone  è  istruito,  e  che  la  moralità 
accompagna  d'ordinario  Tistruzione,  mentre  coloro  che  servono 
languiscono  sempre  nell'ignoranza,  di  cui  si  può  dire  che  è  la 
fonte  di  tutti  i  vizii.  Eppure  si  accorda  l'esercizio  dei  diritti  po- 
litici a  classi  ignoranti  ed  immorali!  E  perchè  si  è  proclamata 
l'eguaglianza  politica  del  padrone  e  del  domestico,  si  vuole  pro- 
clamarli eguali  anche  sotto  il  rapporto  intellettuale  e  morale, 
malgrado  la  persistente  ignoranza  e  malgrado  l'immoralità  che 
di  regola  ne  è  la  conseguenza!  Basta  forse  proclamare  eguali 
coloro  che  sono  diversi  per  la  loro  coltura  intellettuale  e  mo- 
rale per  far  cessare  questa  profonda  ineguaglianza  ?  Noi  amiamo 
l'eguaglianza  al  pari  della  libertà,  e  vorremmo  cancellare 
l'art.  1781  dal  nostro  codice.  Ma  non  è  coll'abrogare  una  legge 
d'ineguaglianza  che  si  dà  alle  classi  inferiori  lo  sviluppo  intel- 
lettuale e  morale  che  manca  loro.  Non  vi  ha  all'uopo  che  un 
mezzo,  diffondere  largamente  l'istruzione  e  l'educazione.  Istruite 
e  moralizzate  le  classi  lavoratrici;  allora  potrete  proclamare  la 
loro  eguaglianza.  Ma  proclamare  eguali  coloro  che  sono  dif- 
ferenti per  istruzione  e  moralità  è  affidare  il  destino  dei 
popoli  a  quanti  sono  interessati  a  mantenere  l'ignoranza  per 
sfruttarla  in  vantaggiq  della  loro  dominazione.  Fa  bisogno  di 
soggiungere  che  la  libertà  e  l'indipendenza  delle  nazioni  hanno 
un  formidabile  nemico  nella  Chiesa,  la  cui  potenza  si  fonda  sul- 
l'ignoranza e  sulla  superstizione? 

500.  Poiché  l'art.  1781  deroga  al  diritto  comune,  ne  con- 
segue che  questa  disposizione  va  rigorosamente  interpretata. 
Ogni  eccezione  deve  essere  strettamente  limitata  ai  termini 
della  legge.  Si  presenta  una  prima  difficoltà.  La  legge  dice  che 
iii  presta  fede  al  padrone  sopra   la    sua    asserzione,    ma   non 


0)  Etelazione  deUa  Commissione  (Dalloz,  1868,  4,  120). 
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dichiara  contro  chi  Essa  soggiunge  che  Tasserzione  del  padrone 
tien  luogo  di  prova  per  la  quantità  delle  mercedi^  per  il  paga- 
mento dei  Sdiari  deirannata  scaduta,  e  per  le  somministrazioni 
fatte  in  conto  dell'anno  corrente.  Le  parole  padroni^  mercedi^ 
anno  corrente  e  annata  scaduta  implicano  che  si  tratta  di 
rapporti  fra  padroni  e  domestici.  Se  ne  deve  conchiudere  che 
i'art.  1781  non  si  applica  agli  operai  ?  Tale  è  l'avviso  nostro. 
Noi  crediamo  che  gli  operai  non  siano  compresi  nell'art,  1781 
«e  non  quando  sono  considerati  come  domestici,  vale  a  dire  quando 
stanno  sotto  la  dipendenza  del  padrone,  al  pari  dei  domestici.  L'arti- 
colo 1781  non  è  una  innovazione:  esso  è  stato  tolto  alla  vecchia 
giurisprudenza,  e  nell'antico  diritto  soltanto  i  domestici  erano  sot- 
toposti a  questa  disposizione  eccezionale  (1)..A1  Consiglio  di 
Stato  Defermon  osservò  che  le  regole  relative  agli  operai  non 
«ono  quelle  stesse  che-  riguardano  i  domestici.  La  legge  non  si 
rimette  all'asserzione  della  persona  che  affida  un  lavoro  ad  un 
muratore  o  ad  un  copritetti.  Defermon  ne  conchiude  che  il 
progetto  aveva  torto  di  abbracciare  in  una  stessa  disposi- 
zione gli  operai  ed  i  domestici.  Miot  rispose  che  l'art.  1781  non 
si  applicava  che  all'intraprenditore  nei  suoi  rapporti  coU'operaio 
di  cui  si  serve.  Treilhard  soggiunse  che  infatti  la  legge  era 
applicabile  soltanto  fra  l'intraprenditore  e  il  suo  operaio,  fra  il  pa- 
drone e  il  suo  domestico. 

Da  questa  discussione  risulta  che  gli  autori  del  codice  hanno 
inteso  consacrare  la  regola  tradizionale  non  applicandola  che 
agli  operai  i  quali  si  trovano  in  rapporti  di  domesticità,  e  quello 
che  caratterizza  la  domesticità  è  la  dipendenza  del  domestico  e 
l'autorità  del  padrone.  L'applicazione  non  è  scevra  da  difficoltà, 
perchè  la  legge  non  definisce  la  domesticità.  Abbiamo  già  detto 
<:he  non  si  potevano  più  chiamare  domestici  gli  intendenti,  i 
segretarii,  i  precettori,  ai  quali  Henrieu  de  Pansey  dà  questo 
^ome,  sotto  l'influenza  della  tradizione  (n.  487):  molto  meno 
ancora  si  può  chiamarli  operai.  I  commessi  degli  stabili- 
menti commerciali  o  industriali  non  sono  parimenti  nò  operai 
né  domestici.  Lo  spirito  della  legge,  riguardo  a  questa  categoria 
di  subordinati,  non  lascia  alcun  dubbio.  Essi  hanno  ricevuto 
una  coltura  intellettuale  e  morale  la  quale  non  permette  di  con- 
fonderli coi  domestici,  che  l'art.  1781  suppone  non  sappiano 
scrivere. 

La  questione  diviene  dubbia  rispetto  agli  operai  propriamente 
detti.  Tutti  concordano  nel  dire  che  l'art.  1781  non  si  applica  agli 
operai  i  quali  si  obbligano  a  fare  un  lavoro  mediante  un  determinato 
prezzo.  Il  testo  medesimo  della  legge  li  esclude,  poiché  il  prezzo  non 
è  fissato  ad  anno  o  a  mese,  ma  per  un  determinato  lavoro  (2).  Si 
deve  dire  altrettanto  degli  operai  delle  fabbriche  ?  Si  insegna,  senza 


(1)  Mkrjlin%  BepertoriOf  v.  Dùme9tique9,  n.  lY. 

(2)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  218»  a.  237.  DuVeroibr,,  t.  II,  p.  349,  n.  308. 
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nemmeno  manifestare -ombra  di  dubbio,  ch'essi  sono  compresi 
nell'art.  1781  (1).  La  cosa  ci  pare  poco  sicura.  Se  si  tenesse 
conto  soltanto  della  mancanza  di  coltura  intellettuale  e  morale,  'si 
dovrebbe  certamente  applicare  la  legge  ad  infelici  che  vengono 
sfruttati  talvolta  fin  dalla  più  tenera  infanzia,  e  che,  una  volta 
sfruttati,  non  ricevono  più  akuna  istruzione.  Ma  la  difficoltà  è 
innanzi  tutto  una  questione  di  testo.  Si  possono  chiamare  do- 
tnestici  operai  che  lavorano  a  cottimo?  Il  loro  salario  non 
è  fissato  né  a  giorno,  né  a  mese,  né  ad  anno.  Essi  ese- 
guiscono  un  lavoro,  come  i  muratori  o  come  i  copritetti,  dei 
quali  si  parlava  al  Consiglio  di  Stato,  ed  ai  quali  s'inten- 
deva applicare  il  diritto  comune.  Ora,  dal  momento  che  non  si 
é  più  nei  termini  dell'eccezione,  si  rientra  necessariamente  sotto 
l'impero  dei  principii  generali. 

La  giurisprudenza  della  Corte  di  cassazione  è  molto  restrit- 
tiva, come  vuole  il  vero  spirito  della  legge.  Una  persona  lavora 
ad  una  torbiera,  più  come  gerente  che  come  operaio.  In  una 
quitanza  era  stato  chiamato  domestico.  Tuttavia  fu  giudi- 
cato che  l'art.  1781  non  gli  era  applicabile,  perché  un  gerente 
non  è  un  domestico.  Il  padrone  ricorse  in  Cassazione.  La  Corte 
decise  ch'egli  non  poteva  invocare  l'art.  1781,  perché  la  sen- 
tenza impugnata  constatava  risultare  dai  fatti  e  dalle  circostanze 
della  causa  che  il  convenuto  non  era  un  domestico  (2). 

I  cocchieri  delle  vetture  di  piazza  sono  soggetti  alle  disposi- 
zioni dell'art.  1781  ?  La  Corte  di  cassazione  ha  giudicato  che  i 
cocchieri  di  piazza  non  sono,  a  dire  il  vero,  né  domestici  né 
operai.  L'intraprenditore  che  li  adopera  affìtta  loro  le  sue  vet- 
ture e  i  suoi  cavalli  mediante  una  retribuzione  fìssa  a  giorno, 
a  settimane  o  a  mese,  ed  i  cocchieri  ricevono,  per  loro  conto 
e  a  loro  rischio,  un  benefìcio  più  o  meno  considerevole,  le  re- 
tribuzioni delle  persone  che  se  ne  servono.  La  Corte  ne  con- 
chiude che  i  cocchieri  sono  agenti  preposti,  o  agenti  commer- 
ciali; che,  per  conseguenza,  bisogna  applicar  loro,  non  l'ar- 
ticolo 1781,  ma  le  regole  del  diritto  commerciale  sulle  prove  (3), 

L'art.  1781  è  applicabile  ai  commessi?  La  Corte  di  Rouen  ha 
deciso  che  il  commerciante  poteva,  per  analogia,  invocare  l'ar- 
ticolo 1781.  Questa  decisione  é  stata  giustamente  censui'ata, 
perché  contiene  una  vera  eresia  giuridica.  Si  possono  estendere 
forse  per  analogia  le  disposizioni  eccezionali  ?  L'art.  1781  special- 
mente é  della  più  stretta  interpretazione,  poiché  toglie  ad  una  ca- 
tegoria di  persone  il  beneficio  delle  prove  del  diritto  comune  (4). 
Vi  ha  una  sentenza  in  questo  senso  della  Corte  di  Grenoble  (5). 


(1)  Tboplong,  DtUa  locaziùne,  n.  382. 

(2)  Rigetto,  4  lagUo  1826  (Dalloz,  y.  Louage  d^ouvrage,  n.  42). 

(3)  Bigetto,  30  dicembre  1828  (Dalloz,  v.  Louage  d^ouvrage,  n.  43>. 

(4)  Roaen,  16  novembre  1826  (Dalloz,  v.  Louage  d^ouerage,  n.  4S;. 
\5)  Grenoble,  29  novembre  1861  (Dalloz,  1862,  5,  262). 
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501.  Non  basta  che  vi  sia  una  contestazione  ft*a  un  padrone 
ed  un  domestico,  perchè  Tart.  1781  sia  applicabile.  Eccezionale 
per  sua  essenza,  questa  disposizione  deve  essere  ristretta  alle  mer- 
cediy  anzi  bisogna  limitarla  alle  questioni  sulla  quantità  delle 
mercedi,  sul  pagamento  delle  mercedi  dell'annata  scaduta,  e 
sulle  somministrazioni  fatte  in  conto  dell'anno  corrente.  Tale  è 
il  principio  d'interpretazione.  Tutti  lo  ammettono,  ma  talvolta  lo 
dimentichiamo.  Troplong  comincia  a  dire  che,  essendo.Tart.  1781 
una  deroga  al  diritto  comune,  non  bisogna  abusarne  per  fargli 
oltrepassare  i  suoi  veri  limiti.  Sarebbe  stato  più  semplice  e  più 
giuridico  osservare  che  un'eccezione  deve  essere  ristretta  nei  li- 
miti della  legge.  Ciò  premesso,  egli  domanda  se  l'art.  1781  sia 
applicabile  alla  questione  che  sorge  fra  il  padrone  ed  il  dome- 
stico riguardo  alla  consegna  degli  effetti  che  questi  pretendesse  di 
aver  portato  nella  casa.  Duranton  e  Duvergier  si  pronunciano  per 
la  negativa,  che  non  è  punto  dubbia.  Troplong  oppone  loro 
l'antica  giurisprudenza  e  le  probabilità:  «  Un  padrone  di  fede 
equivoca  non  sarà  più  proclive  a  frodare  sulle  mercedi  che  sui 
poveri  abiti  del  servitore  ?  »  (1).  È  un  argomento  a  fortiori 
inammissibile  al  pari  dell'applicazione  analogica  d'una  legge 
eccezionale. 

502.  La  giurisprudenza  è  restrittiva,  anche  rispetto  alle  mer- 
cedi. Fra  un  padrone  ed  il  suo  domestico  interviene  una  con- 
venzione colla  quale  viene  stipulato  che  ogni  anno  sarà  pagata 
soltanto  la  metà  delle  mercedi  e  che  l'altra  metà  sarà  trat- 
tenuta per  costituire  un  capitale  esigibile  soltanto  allo  spirare 
dei  sette  anni  pei  quali  il  domestico  si  era  obbligato  a  servire.  Il 
domestico  viene  licenziato.  Egli  reclama  l'importo  della  metà  non 
annualmente  esigibile  delle  sue  mercedi.  Il  padrone  gli  eccepisce 
la  sua  asserzione,  sostenendo  di  aver  pagato  tutto  ciò  che 
doveva  al  domestico.  Questa  pretesa  fu  respinta  dal  giudice  di 
pace  e,  in  appello,  dal  tribunale.  Il  testo  dell'art.  1781  non  era 
applicabile,  perchè  la  questione  non  concerneva  il  salario  dell'an- 
nata scaduta  o  somministrazioni  in  conto ,  ma  si  trattava 
d'una  convenzione  non  prevista  dalla  legge,  di  mercedi  ca- 
pitalizzate ed  esigibili  soltanto  al  termine  del  contratto. 
Non  si  versava  dunque  nei  limiti  dell'eccezione,  il  che  era  deci- 
sivo (2). 

503.  Se  vi  fosse  contestazione  sull'esistenza  medesima  del  con- 
tratto di  servizio,  l'art.  1781  sarebbe  ancora  inapplicabile,  perchè 
la  legge  non  prevede  questa  ipotesi,  e  conseguentemente  biso- 
gnerebbe applicare  il  diritto  comune.  L'attore  dovrebbe  pro- 
vare la  convenzione  mediante  scrittura,  qualora  eccedesse  la  cifra 
di  centocinquanta  lire  (3).  Sarebbe  lo  stesso  se  la  questione  con- 


ci) Troplong,  DéUa  locazione,   dd.  884  e  888.  In   senso   contrario,  Dukanton, 
t.  XVIJ,  p.  218,  n.  236.  Dcvergimr,  t.  II,  p.  348,  n.  306.  • 

(2)  Bigetto,  7  novembre  1866  (Dalloz,  1867,  1,  60;. 

(3)  Cfr.  Cassazione,  25  agosto  1862  (Daixoz,  1862,  1,  ai5). 
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cernesse  il  tempo  in  cui  il  contratto  è  cominciato.  Un  padrone  che 
aveva  dato  ordine  alla  propria  governante  di  assumere  in  servizio 
un  cuoco,  prevenendola  che  contava  tornare  a  Parigi  il  27  aprile, 
non  ritornò  che  il  27  maggio.  11  domestico  aveva  preso  pos- 
sesso del  suo  impiego  Hn  dal  27  aprile.  Donde  una  lite.  Il 
padrone  pretendeva  che  la  mercede  dovesse  decorrere  solo  dal 
^7  maggio,  e  invocava  il  beneficio  dell'art.  1781,  ma  la  sua 
pretesa  venne  respinta.  Si  trattava,  non  della  quantità  delle 
mercedi,  ma  del  contratto  stesso  e  del  tempo  nel  quale,  in 
forza  del  contratto,  il  domestico  doveva  entrare  in  servizio. 
L'art.  1781  non  prevede  l'ipotesi,  e  il  silenzio  della  legge  in 
questa  materia  è  decisivo.  Non  vi  ha  eccezione  senza  una  legge, 
o  dal  momento  che  non  vi  ha  eccezione,  si  resta  sotto  l'impero 
del  diritto  comune  (1). 

504.  L'art.  1781  è  applicabile  alle  anticipazioni  che  il  padrone 
fa  al  suo  domestico  sulle  mercedi?  Vi  ha  un  lieve  motivo 
di  dubbio.  La  legge  parla  di  somministrazioni  fatte  in  conto, 
e  questa  espressione  suppone  un .  debito  scaduto  che  si  paga 
parzialmente,  con  acconti.  La  Corte  di  cassazione  non  ha  am- 
messo questa  interpretazione,  e  giustamente.  È  disconoscere  la 
volontà  ben  certa  del  legislatore  l'attaccarsi  ad  una  parola,  e 
questa  stessa  parola  non  è  decisiva.  Bisogna  interpretarla  confor- 
memente alla  realtà  delle  cose  ed  all'insieme  del  testo.  Quando 
il  padrone  dà  un  acconto,  lo  dà  di  regola  su  mercedi  non  sca- 
dute, ed  è  pure  in  tal  senso  che  l'art.  1781  usa  questo  ter 
mine.  Infatti,  esso  suppone  che  le  mercedi  siano  fissate  ad 
anno,  ed  è  sull'anno  corrente,  e  quindi  non  scaduto,  che  l'ac- 
conto si  dà.  Si  tratta  dunque  di  un'anticipazione  (2). 

505.  L'art.  1781  dice  che  si  presta  fede  al  padrone  sopra  la 
sua  asserzione.  Significa  ciò  che  il  padrone  deve  fare  la 
sua  asserzione  sotto  la  fede  del  giuramento?  A  nostro  avviso, 
no.  Altra  cosa  è  un'asserzione  fatta  giudizialmente,  altra  un 
giuramento.  Quando  la  legge  prescrive  un  giuramento,  lo  dichiara 
(art.  1715),  e  non  lo  esige  che  in  base  al  diritto  comune,  vale 
a  dire  allorché  l'una  delle  parti  lo  deferisce  all'altra,  od 
il  giudice  ad  una  di  esse  (art.  1329).  Nel  caso  previsto  dal- 
l'art. 1781,  non  è  il  giudice  che  deferisce  il  giuramento,  ma 
la  legge  che  si  rimette  all'asserzione  del  padrone.  Esigere  da 
lui  che  faccia  l'asserzione  sotto  giuramento  è  aggiungere  alla 
legge  e,  per  conseguenza,  eccederne  i  confini.  L'interprete  non  ha 
questo  diritto. 

Generalmente  s'insegna  l'opinione  contraria.  Si  dice  che  il  dome- 
stico può  esigere  che  l'asserzione  si  faccia  con  giuramento,  perchè 
il  giuramento  può  essere  deferito  in  qualsivoglia  specie  di  contro- 
versie (art.  1358)  (3).  Ma  a  noi  questo  sembra  un  pessimo  ragio- 


^  (1)  SoDteaz»  del  trfbnnale  deUa  Senna,  5  ottobre  1867  (Dalloz,  18G7,  3,  103). 
*  (2)  Caseasione,  21  marzo  1S27  (Dalloz,  v.  Louage  d^ouvrage,  n.  35). 

(3)  DuRANTON,  t.  XVII,  p.  217,  n.  236.  In  scuso  contrario,  Toullikr,  t.  VI,  pa- 
gina 302. 
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namento.  Quando  il  padrone  fa  un'asserzione  giudiziale,  non  vi  ha 
più  controversia,  poiché  si  presta  fede  alla  sua  asserzione,  e 
quindi  non  può  parlarsi  di  deferirgli  il  giuramento.  Lo  spirito 
della  legge  è  in  armonia  col  testo.  Essa  vuole  che  la  parola 
del  padrone  prevalga  e  decida  la  questione.  La  sua  autorità  lo 
richiede;  il  domestico  non  è  ammesso  ad  alcuna  prova  contro 
la  parola  del  padrone,  nemmeno  alla  prova  del  giuramento. 
Deferire  il  giuramento,  quando  il  padrone  fa  la  sua  asserzione, 
sarebbe  una  ingiuria,  perchè  equivarrebbe  a  supporre  che  il  pa- 
drone non  ha  detto  la  verità.  Non  è  certamente  questo  che  il 
legislatore  ha  voluto. 

506.  Secondo  il  codice,  l'operaio  non  ha  alcun  diritto  di 
fronte  al  suo  padrone:  questi  è  nel  tempo  stesso  giudice  e  parte. 
Lo  stato  sociale  si  è  singolarmente  modificato  sotto  Tinfluenza 
delle  nostre  costituzioni  democratiche,  per  meglio  dire,  è  la 
trasformazione  dei  costumi  che  produce  forzatamente  rivoluzioni 
violente  o  legali  nell'organizzazione  politica.  Daireccesso  dell'au- 
torità si  cade  facilmente  nell'eccesso  contrario.  L'abrogazione 
dell'art.  1781  ha  dato  l'appoggio  della  legge  alla  reazione  delle 
classi  operaie  contro  l'autorità  troppo  grande  che  il  codice  ri- 
conosceva nei  padroni,  e  l'istituzione  dei  probiviri  ha  fornito  agli 
operai  un  organo  di  cui  essi  abuserebbero  se  non  fossero  con- 
tenuti dall'autorità  della  Corte  di  cassazione.  Abbiamo  riportato 
altrove  la  strana  decisione  d'un  consiglio  di  probiviri  che  si 
permise  d'alterare  una  convenzione  liberamente  consentita  fra 
un  padrone  e  l'operaio,  determinando  a  dodici  o  a  diciotto  lire  la 
contezione  d'un  paletot  convenuto  per  un  prezzo  di  sei  o  di 
cinque  lire.  Ora  i  consigli  dei  probiviri  allegano  la  mancanza 
di  libertà  dell'operaio  e  la  pressione  della  miseria,  ora  invocano 
l'ordine  pubblico  il  quale  vuole  che  gli  operai  possano  vivere 
col  loro  lavoro,  e  non  siano  costretti  a  ricevere  un  salario  che  non 
permette  loro  di  soddisfare  alle  più  urgenti  necessità  della  vita.  È 
la  guerra  del  lavoro  contro  il  capitale  trasportata  nell'ammini- 
strazione della  giustizia.  Essa  non  può  essere  definita  dalle  sen- 
tenze meglio  che  dalla  rivoluzione  della  piazza.  La  giustizia  non 
può  associarsi  alle  esigenze  della  classe  operaia.  Le  conven- 
zioni tengono  luogo  di  legge  a  coloro  che  le  hanno  fatte.  Non 
è  permesso  al  giudice  violarle  o  modificarle  eccettochè  per 
cause  prevedute  dalla  legge.  Ora,  la  lesione  non  vizia  il  consenso, 
e  l'ordine  pubblico  è  fuori  dì  questione,  poiché  legalmente  l'o 
peraio  é  libero  di  rifiutare  il^  suo  consenso  se  il  salario  che  gli 
si  offre  è  insttfHciente  (1).  È  inutile  insistere  sull'argomento, 
perché  i  principii  non  lasciano  dubbi. 


(1)  Cassazione,  20  dloembre  1S52  Palloz,  1853,  1,  95)  e  12  dicembre  1853  (Dal 
LOZ,  1854,  1,  20). 
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§  III.  —  Fine  della  locazione  di  servizio, 

507.  Il  codice  non  contiene  alcuna  regola  sulla  locazione  di 
servizio.  Sotto  l'antico  regime,  Tautorità  del  signore  e  del  pa- 
drone era  tale  che  rendeva  impossibile  ogni  reclamo  del  dome- 
stico. Era  fatto  espresso  divieto  a  tutti  ì  servitori  e  domestici 
di  abbandonare  il  servizio  dei  loro  padroni  per  andare  a  ser- 
vire altri  senza  il  loro  consenso,  sotto  pena  d'essere  puniti  corno 
vagabondi  (1).  Quando  i  servi  o  le  serve  si  maritavano  senza  il 
beneplacito  dei  padroni ,  perdevano  il  loro  posto  (2).  Se 
avveniva  che  mancassero  di  rispetto  a  coloro  che  dovevano 
onorare,  venivano  condannati  alla  berlina,  con  un  cartello  davanti 
e  di  dietro,  e  banditi  per  tre  anni  (3).  I  decreti  deirs  ot- 
tobre 1810  e  del  25  novembre  1813  trattano  ancora  come 
gente  sospetta  i  domestici,  e  li  pongono  sotto  la  sorveglianza  della 
polizia.  Questi  costumi  sono  assai  ìfontàni  dai  nostri.  Ovunque  si 
sono  formate  usanze  sui  diritti  ed  obblighi  dei  domestici,  sulla 
fede  delle  quali  essi  si  obbligano.  I  padroni,  alla  loro  volta, 
subiscono  questo  diritto  consuetudinario.  Le  parti  vi  si  riferiscono 
tacitamente.  È  impossibile  riferire  questi  usi,  poiché  variano  da 
una  città  all'altra,  e  più  impossibile  ancora  ridurli  a  regole  certe  (4). 
Si  tratta  di  una  tradizione  che  è  sulla  via  di  formarsi,  e  che  il 
legislatore  sarà  un  giorno  chiamato  a  consacrare  quando  la  ri- 
voluzione, che  si  compie  nei  rapporti  fra  padroni  e  domestici, 
sarà  arrivata  al  suo  termine. 

608.  Un'altra  rivoluzione  è  avvenuta  dopo  la  pubblicazione  del 
codice  civile.  L'industria  ed  il  commercio  hanno  preso  uno  svi- 
luppo prodigioso.  Potenti  società  si  sono  costituite  per  sfruttare 
tutti  i  generi  d'industria  e  di  commercio.  Esse  hanno  un  per- 
sonale numeroso.  Quale  è  la  condizione  dei  loro  impiegati?  Co- 
loro che  si  mettono  al  servizio  di  una  società  d'assicurazione  o 
d'una  società  ferroviaria  si  trovano  raramente  in  grado  di  stipulare 
le  condizioni  del  loro  impiego;  essi  sollecitano  un  favore  ed  ac- 
cettano l'impiego  a  questo  titolo.  Eppure  vi  ha  una  convenzione, 
una  locazione  di  servizii.  Ma  quali  ne  sono  le  regole?  Il  codice 
non  ne  traccia  alcuna,  le  contestazioni  si  moltiplicano,  e  la  giu- 
risprudenza è  senza  principii.  Sarebbe  temerario  voler  tracciare 
delle  regole  oltre  quelle  che  risultano  dai  principii  generali  di 
diritto.  Bastano  queste?  Noi  crediamo  che  vi  sia  una  lacuna, 
donde  le  numerose  liti  che  sorgono  riguardo  ai  diritti  dei  padroni  e 


(1)  Dichiarazioni  del  22  luglio  1572  e  del  21  novembre  1577. 

(2)  Regolamento  del  7  febbraio  1567,  art.  4. 

(3)  Mkrlik,  ReperioriOf  v.  Louage  de  servioe,  $  V. 

(4)  CoLMBT  DB  Santrrre  ha  tentato  di  farlo  (t.  VII,  p.  337,  n.  231  bis  I-IX). 
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a  quelli  dei  commessi.  Esporremo  lo  stato  attuale  della 
giurisprudenza,  aggiungendovi  i  nostri  motivi  di  dubbio, 

509.  Quando  esiste  fra  il  padrone  e  l'impiegato  una  conven- 
zione che  regola  la  durata  della  locazione,  non  vi  ha  alcun 
dubbio,  si  applica  Tart.  1134.  I  contratti  tengono  luogo  di  legge 
per  coloro  che  li  hanno  fatti.  In  mancanza  di  convenzioni,  i 
contratti  non  possono  essere  revocati  che  col  mutuo  consenso 
delle  parti,  o  per  le  cause  autorizzate  dalla  legge,  e  quindi  la 
locazione  non  può  finire  che  col  consenso  di  entrambe  le  parti,  o  per 
le  cause  legali.  Per  la  locazione  di  servigi  non  vi  ha  alcuna 
legge,  e  quindi  bisogna  stare  ai  principii  che  reggono  le  obbli- 
gazioni convenzionali.  In  forza  di  questi  principii,  i  contratti  si- 
nallagmatici  non  possono  essere  sciolti  che  dal  giudice,  quando 
una  delle  parti  non  adempie  le  sue  obbligazioni.  É  questa  la  condi- 
zione risolutiva  tacita  dell'art.  1184  di  cui  abbiamo  trattato  al 
titolo  delle  Obbligazioni.  Ne  consegue  che  nessuna  delle  parti 
può  metter  fine  alla  locazione  dando  un  congedo,  quand'anche 
offrisse  danni  ed  interessi.  Lo  scioglimento  deve  essere  chiesto 
in  via  giudiziale,  e  l'attore  è  tenuto  a  provare  l'inadempimento  delle 
obbligazioni  dell'altra  parte,  poiché  è  questo  che  costituisce  il 
fondamento  della  sua  domanda.  Finché  lo  scioglimento  non  è 
pronunciato,  il  contratto  deve  essere  mantenuto  da  entrambe 
le  parti.  Toglieremo  un'applicazione  notevole  alla  giurispru- 
denza. 

Interviene  un  contratto  fra  un  mercante  di  vino,  acquavite  e 
liquori  ed  una  signora  maritata,  assistita  dal  marito.  La  signora 
si  obbliga  a  prestare  l'ufficio  di  cassiera  collo  stipendio  mensile 
di  centoventicinque  lire,  oltre  un  appartamento  agli  ammezzati 
per  sé  e  per  la  sua  famiglia.  Il  contratto  era  stipulato  per  tre 
anni  a  partire  dal  4  settembre  1872.  Dopo  il  28  dicembre,  la 
cassiera  fu  espulsa  in  forza  di  un  decreto  su  richiesta  del  mercante. 
La  Corte  di  Parigi  ordinò  la  sua  reintegrazione  con  sen- 
tenza del  4  gennaio.  Il  15  dello  stesso  mese  nuovo  decreto, 
provvisoriamente  esecutivo ,  che  ingiunse  alla  signora  dì 
cessare  dall'ufficio  e  di  lasciare  l'appartamento.  Pur  rinviando  le 
parti  al  merito  riguardo  alFinterpretazione  del  contratto  litigioso,  il 
giudice  del  fatto  pronunciava  la  misura  dell'espulsione  immediata 
come  diritto  assoluto  per  il  signore  o  padrone,  malcontento  dei 
servizìi  del  domestico  o  dell'impiegato.  Era  un  errore.  La  Corte 
di  Parigi  osserva  benissimo  che,  se  tale  è  il  diritto  del  signore  o 
padrone  quando  non  fu  stipulato  alcun  contratto  fra  le  parti  (anche 
questo  è  contestabile),  questo  diritto  non  può  essere  esercitato 
dal  signore  o  padrone  quando  esiste  una  convenzione,  che  ob- 
bliga ambe  le  parti,  e  la  cui  interpretazione  non  spetta  che  ai 
tribunali  ordinarii.  Siccome  l'espulsione  era  consumata,  la  Corte 
condannò  il  padrone  a  cinquecento  lire  di  danni  ed  interessi,  eri 
ordinò  che  la  cassiera  fosse  reintegrata  nella  gestione  del  fondo 
di    commercio  (1).  Ecco  l'applicazione   della    nostra  dottrina.  La 


(1)  Parigi,  1/  febbraio  1873  (Dalloz,  1873,  2,  166). 
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Corte  non  cita  alcun  testo,  di  legge  né  motiva  la  sua  decisione; 
ma  essa,  in  sostanza,  ci  pare  al  coperto  di  ogni  critica. 
E  l'applicazione  di  due  norme  formali,  gli  articoli  1134  e  1184. 

La  Corte  di  Parigi  ha  pronunciato  la  stessa  decisione  in  un 
altro  caso.  Un  contratto,  stipulato  per  tre  anni,  fti  rotto  dal  cessio- 
nario del  fondo  di  commercio,  che  congedò  il  commesso.  Donde 
una  lite.  Gli  eredi  che  avevano  venduto  lo  stabilimento  opposero 
ch'essi  avevano  avuto  il  diritto  di  licenziare  il  commesso,  per  le 
gravi  colpe  di  cui  si  era  reso  colpevole,  ma  il  primo  giudice  dichiarò 
i  fatti  da  essi  articolati  non  pertinenti  né  ammissibili,  secondo 
le  circostanze  e  i  documenti  della  causa,  e  conseguentemente  li 
condannò  a  diecimila  lire  di  danni  ed  interessi  (1).  Quand'anche 
vi  fosse  stata  colpa  da  parte  del  commesso  nell'adempimento 
delle  sue  obbligazioni,  non  era  in  facoltà  del  padrone  di  licenziarlo, 
vale  a  dire  di  sciogliere  il  contratto  per  sua  volontà;  ma  egli 
doveva  agire  giudizialmente,  in  conformità  dell'art.  1184. 

540.  Vi  hanno  contratti  di  locazione  la  cui  durata  é  limitata 
dalla  legge  o  da<rli  usi  dei  luoghi  ?  Posta  così,  la  questione  deve 
essere  decisa  negativamente,  perché  la  legge  non  contiene  al- 
cuna disposizione  relativa  alla  durata  della  locazione,  e  non  ri- 
chiama gli  usi  locali.  Se  esistono  consuetudini  esse  non  ricevono 
autorità  che  per  le  convenzioni  delle  parti,  vale  a  dire  se  non  è 
provato  che  le  parti  vi  si  sono  riferite.  È  detto  in  un  contratto 
che  una  determinata  persona  viene  assunta  in  una  proprietà  ru- 
rale perchè  ne  curi  il  servizio  da  buon  padre  di  famiglia.  Non  era 
una  locazione  rustica,  ma  una  locazione  di  servizii.  Chi  loca  i  suoi 
servizii  per  la  coltivazione  d'un  fondo  rustico  è  un  domestico  ?  E 
stato  giudicato  che,  riguardo  al  lavoro  avente  per  oggetto  di  di 
rigere  e  sorvegliare  la  coltivazione,  l'uso  costante  era  che,  in  man- 
canza di  convenzione  contraria,  il  contratto  si  ritenesse  fatto  per 
un  anno.  Bisogna  intendere  la  decisione  nel  senso  che  le  parti 
hanno  contrattato  tacitamente,  in  conformità  all'uso,  come  av- 
viene generalmente  in  materia  di  locazione  di  servigi.  Non  es- 
sendogli stato  pagato  lo  stipendio  mensile,  il  fattore  propose 
una  domanda  giudiziale  contro  il  padrone.  Costui  allora 
espulse  il  fattore  dal  suo  domicilio  col  concorso  della  forza 
armata,  gettandone  i  mobili  sulla  pubblica  via.  La  Corte 
decise  che,  se  il  padrone  aveva  a  lagnarsi  del  suo  dipen- 
dente, doveva  chiedere  lo  scioglimento  del  contratto  con  un'azione 
giudiziale,  ma  che  non  aveva  il  diritto  di  licenziarlo,  nemmeno 
dandogli  un  congedo,  perchè  il  fattore  non  si  trovava,  verso  il 
padrone,  in  rapporti  di  domesticità  (2). 

514.   Che    dova    dirsi    se  la    durata    della   locazione  è  inde- 
terminata?   La    sentenza    testé    citata    dice    che    il    padrone 


ri)  Parigi,  24  febbraio  1860  (Dalloz,  1860,  2,  84). 

(2)  Bordeaux,  3  giugno  1867  (Daixoz,  1888,  6,  279,  n.  7).  Pothibr,  Della  loca- 
zione,  lì.  176. 
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può  licenziare  il  suo  domestico  dandogli  il  congedo  secondo  gli 
usi  dei  luoghi,  «d  anche  licenziarlo  senza  congedo,  secondo  le 
circostanze.  Se  il  padrone  ha  diritto  dì  metter  fine  alla  loca- 
zione colla  sola  sua  volontà,  bisogna  dire  altrettanto  del  dome- 
stico. Conformi  sono,  infatti,  gli  usi.  Ma  questi  usi  non  riguar- 
dano che  la  locazione  di  coloro  che  si  trovano  in  rapporti  dì  dome- 
sticità verso  il  padrone.  Ma  la  posizione  dei  commessi  è  diversa. 
In  mancanza  di  convenzioni  espresse,  o  tacite,  quale  è  il  diritto 
delle  due  parti?  L'unico  principio  posto  dal  codice  è  che  nes- 
suno può  obbligare  i  suoi  servigi  fuorché  a  tempo  e  per  una  de- 
terminata impresa.  Donde  consegue  che  le  parti  contraenti  non 
sono  tenute  senza  limite  di  tempo,  e  quindi  possono  metter  fine  al 
contratto.  Ma  lo  possono  per  la  sola  loro  volontà?  Se  non  vi 
ha  mutuo  consenso,  il  contratto  non  finisce  legalmente  che  per 
le  cause  autorizzate  dalla  legge  (art.  1134).  Ora,  non  vi  ha 
altra  causa  legale  di  scioglimento  d'una  locazione  di  servizii 
che  la  condizione  risolutiva  dell'art.  1184.  Occorrerebbe  dunque^ 
di  regola,  un'azione  giudiziale.  Tuttavia  si  ammette  che  un 
congedo  può  por  fine  al  contratto,  e  si  decide  cosi  per 
analogia  della  locazione  delle  cose,  quando  è  fatta  per  un 
tempo  indeterminato.  La  ragione  d'analogia  è  dubbia,  perchè  la 
condizione  delle  parti  contraenti  è  del  tutto  identica.  Nella  locazione 
delle  cose,  il  congedo  basta  per  tutelare  gl'interessi  delle  parti 
contraenti.  Il  proprietario  troverà  un  nuovo  inquilino  nel  ter- 
mine d'uso,  e  questo  termine  basta  anche  all'inquilino  per  provve- 
dersi di  un'altra  casa.  Il  congedo  si  usa  anche  nella  locazione  dei 
domestici,  e  l'analogia  spiega  questa  consuetudine.  Il  domestico,  an- 
che licenziato,  trova  facilmente  un  nuovo  servizio,  perchè  il  numero 
delle  persone  che  si  danno  al  servizio  domestico  va  ogni  giorno 
diminuendo.  Le  difficoltà  sono  ben  maggiori  pei  commessi. 
Il  loro  numero  va  aumentando  a  misura  che  l'istruzione  si  dif- 
fonde, e  se  sono  licenziati  dal  loro  padrone,  riesce  loro  tanto  più 
diffìcile  il  collocarsi.  La  nostra  conclusione  sarebbe  dunque  che 
l'obbligazione  illimitata  non  può  finire  che  con  un'azione  giudi- 
ziale fondata  sull'inadempimento  delle  obbligazioni  dell'una  delle 
parti. 

La  giurisprudenza  ammette  che  una  domanda  giudiziale  non  è  ne- 
cessaria. Basterà  dunque  il  congedo?  Dì  tal  guisa  i  commessi 
verrebbero  posti  .  in  una  condizione  molto  imbarazzante.  Essi 
si  troverebbero ,  verso  il  padrone ,  in  uno  stato  di  dipen- 
denza uguale  a  quello  del  domestico ,  anzi  più  ancora, 
come  già  abbiamo  detto.  Può  ammettersi  che  tale  sia  l'inten- 
zione delle  parti  contraenti?  L'eguaglianza  di  ambe  le  parti 
è  legge  generale  delle  convenzioni.  Ora,  se  il  congedo  basta 
per  metter  fine  al  contratto,  la  situazione  delle  parti  sarà  assai 
disuguale.  È,  di  regola,  il  padrone  che  dà  il  congedo.  Il  padrone 
trova  facilmente  un  altro  commesso,  mentre  il  commesso  trova  dif- 
ficilmente un  altro  impiego.  Eppure  per  lui  l'impiego  è  una  con- 
dizione d'esistenza.  Contrattando    egli    non    ha  inteso  sottomet- 
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tersi  airarbitrio  del  padrone.  £  già  una  dura  condizione  quella 
del  congedo.  Bisogna  almeno  ch'essa  non  comprometta  Tavve- 
nire  e  l'esistenza  di  chi  lo  riceve.  Ciò  vuol  dire  che,  secondo 
l'intenzione  delle  parti,  il  congedo  non  deve  essere  pregiudizie- 
vole, e  che  se  è  tale  da  recare  un  danno  al  commesso;  il  pa 
drone  sarà  tenuto  ad  indennizzarlo. 

512.  La  Corte  di  cassazione  ha  giudicato  cosi  con  una  sen- 
tenza di  principio  pronunciata  in  seguito  a  deliberazione  in  Ca- 
mera di  consiglio.  Essa  comincia  col  ricordare  che  nessuno  può 
obbligare  i  suoi  servigi  che  a  tempo  e  per  una  determinata 
impresa,  e  ne  conchiude  che,  se  è  stata  consentita  una  loca- 
zione di  servizio  per  una  durata  illimitata,  dipende  dalla  vo- 
lontà dell'una  o  dell'altra  delle  parti  di  farla  cessare.  La  con- 
clusione non  ci  pare  giuridica,  e  lo  prova  il  fatto  che  la  Corte 
vi  aggiunge  restrizioni  le  quali  hanno  per  oggetto  di  garantire 
gli  interessi  del  commesso.  «  Se,  dice  la  sentenza,  la  legge  non 
impone  alcuna  osservanza  di  termini,  la  rinuncia  non  può 
però  esser  fatta  fuor  di  proposito  e  in  modo  dannoso  all'inte- 
resse dell'una  delle  parti  ».  Se  il  diritto  di  dare  il  congedo  fosse 
assoluto,  come  dice  la  Corte,  non  ne  risulterebbe  alcun  dannoy 
legalmente  parlando.  Il  danno  suppone  un  diritto  leso,  e  se  vi 
ha  un  diritto  leso,  bisogna  conchiuderne  che  la  parte  la  quale  ha 
dato  il  congedo  non  può  metter  fine  al  contratto  colla  sola 
sua  volontà, ,  il  che  ci  conduce  all'intervento  dell'autorità  giudi- 
ziaria. Ma  vi  conduco  anche  la  dottrina  della  Corte  di  cassa- 
zione. «  I  tribunali,  essa  dice,  possono,  secondo  le  circostanze, 
la  natura  dei  servizi  prestati,  le  abitudini  professionali  dei  con- 
traenti, le  condizioni  necessarie  della  loro  industria  o  della  loro 
arte,  accordare  a  colui  a  riguardo  del  quale  la  convenzione  è 
stata  troppo  bruscamente  abbandonata,  una  indennità  la  cui 
tassazione  rientra  nel  loro  potere  sovrano  d'apprezzamento  ».  In 
tal  modo  viene  riconosciuto  nel  giudice  un  potere  discrezionale 
in  questa  materia.  La  suprema  Corte  non  dice  su  che  essa 
fonda  il  diritto  del  conmiesso  ad  una  indennità.  Non  può  essere 
che  sul  contratto,  poiché  la  legge  tace  ;  ma  se  il  contratto  as- 
sicura un  diritto  al  commesso,  non  si  deve  andare  più  in  là  e 
dire  che  il  padrone  non  ha  il  diritto  assoluto  di  licenziarlo, 
che  il  contratto  non  può  essere  sciolto  che  dall'autorità  giudi- 
ziaria ? 

Nel  caso  giudicato  dalla  Corte  si  trattava  d'un  direttore  dei 
cori  entrato  all'Opera  verso  la  fine  del  1849,  senza  determina- 
zione della  durata  del  contratto.  Il  suo  stipendio  era  stabi- 
lito in  cinquemila  lire  all'anno.  Nel  giugno  del  1854  l'ammi- 
nistrazione dell'Opera  passò  alla  lista  civile.  11  30  gen- 
naio 1856  l'artista  ricevette  dal  nuovo  direttore  l'avviso  ch'egli 
era  sostituito  e  che  il  posdomani,  1.*  febbraio,  doveva  cessare 
dalle  sue  funzioni.  Il  direttore  si  fondava  su  gravi  fatti  rimpro- 
verati all'artista.  Ciò  dimostra  come  il  congedo  sia,  in  realtà,  uno 
'  scioglimento  del  contratto,  pronunciato    dal  padrone  per   inese- 
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dizione  delle  obbligazioni  del  commesso.  Ciò  ne  sembra  con- 
trario ad  oerni  principio,  perchè  in  tal  modo  si  permette  ad  una 
delie  parti  di  giudicare  in  causa  propria.  La  Corte  di  Parigi 
decise  che ,  secondo  Y  uso  vigente  in  materia  di  contratti 
teatrali,  l'artista  non  poteva  essere  licenziato  se  non  contro 
una  indennità  equivalente  ad  un  anno  di  stipendio.  Sul  ricorso, 
la  stazione  civile  pronunciò  una  sentenza  di  rigetto  colla  quale 
dicliiarava  che  la  Corte  di  Parigi  non  aveva  violato  alcuna 
legge  (1). 

543.  Se  la  locazione  di  servizi  fatta  per  un  tempo  indeter- 
minato può  tinire  per  volorttà  delle  parti,  ne  consegue  che 
(jnella  la  quale  vuol  far  cessare  la  convenzione  deve  manife- 
stare la  sua  volontà  dando  congedo  all'altra,  e  il  congedo  im- 
plica un  certo  termine  nell'interesse  della  persona  cui  vien  dato. 
Se  il  termine  non  è  sufliciente,  vi  sarà  luogo  a  danni  ed  inte- 
ressi (2). /futtavia,  anche  su  questo  punto,  la  giurisprudenza  ò 
incerta.  K  stato  giudicato  che  il  piazzista  può  cessare  dai  suoi 
servizii  a  volont/i,  perchè  egli  non  ha  stipendio  fisso,  non  avendo 
diritto  che  alle  provvigioni  sugli  affari  che  procura  alla  casa.  Il 
motivo  non  è  giuridico.  Che  importa  il  modo  di  retribuzione  del 
piazzista  ?  Egli  è  retribuito  in  virtù  d'una  convenzione.  Questa 
crinvenzione  può  essere  infranta  dalla  sua  sola  volontà,  brusca- 
mente, senza  prevenire  il  padrone  ?  La  Corte  di  Parigi,  che  ha 
giudicato  cosi,  non  dà  alcun  motivo  della  sua  decisione,  ij  una 
sentenza  di  tatto,  senza  importanza  dottrinale.  Il  padrone  non 
giustilicava,  dice  la  Corte,  di  aver  provato  un  danno  qual- 
siasi, di  modo  che  la  questione  del  congedo  diveniva  inoiffe- 
i-ente  (3). 

(ili  agenti  delle  compagnie  d'assicurazioni^  sono  commessi 
che  locano  i  loro  servizi,  ovvero  mandatarii  ?  È  stato  giudicato 
che,  neirintenzione  connine  delle  parti,  gli  agenti  usati  per 
raccogliere  assicurazioni  ed  operarne  la  riscossione  non  possono 
essere  licenziati  senza  congedo.  I  motivi  della  sentenza  sono 
poco  precisi.  La  Corte  pone  anzitutto  il  principio  che,  secondo 
Tintenzione  rontìoie  e  niarrifesta  delle  parti,  l'agente  deve  con- 
servare le  sue  funzioni  tinche  non  se  ne  renda  indegno.  Anche 
noi  jiensiamo  che  tale  sia  l'intenzione  delle  parti  in  ogni  con- 
tratto di  locazione.  Quale  ne  è  la  conseguenza  logica?  Che  il  pa- 
drone non  può  congedare  l'impiegato  per  la  sua  sola  volontà,  e 
quindi  occorrerebbe  im'azione  giudiziaria.  La  Corte  di  Nancy 
non  arriva  fino  a  questo  punto.  Bisogna  almeno,  essa  dice,  che 
la  compagnia  avverta  Timpiegato  dandogli  un  termine  suffi- 
ciente per    permettergli    di    cercarsi    un  altro  impiego.   D'altra 


(1>  Ei^etto,    8   febliraio    1859  (Dalloz,    1S59,  1,  57).  Cfr.  AuBRV   e   Kait,  t.  IV. 
..  514,  nota  5,  $  372. 

(2)  Besanyon,  7  maggio  1874  (Dalloz,  1876,  2,  72). 

(3)  Parigi,  15  febbraio  1873  (Dalloz,  1873,  2,  143). 

Laurent.  —  Princ.  di  dir.  cii\  —  Voi.  XXV.  —  2^. 
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parte,  la  Corte  dice  die    releiiieiito   dominante  del  contralto    t\ 
senza  contrasto,  un  mandato  conferito  dalla  compagnia    al    suo 
agente,    mandato    essenzialmente    revocabile    a     volontà    d<.41a 
compagnia,    secondo    l'art.    2004.    Se    gli    è    cosi,    non  occorri^ 
certo    dare  congedo,    e  molto  meno  ancora  pagare   una    inden- 
nità all'impiegato  congedato.  XondiuK'uo,  la  Corte  ne  impone  Trd)- 
bligo  alla  compagnia.  «  L'equità,  essa  dice,  d'accordo  colle  con- 
suetudini   in    questo    genere    d'industria,  non  permette  ad  una 
compagnia  d'assicurazione    di    congedare  dall'oggi  al  domaiii,  e 
senza  indennizzo,  un  impiegato  che  non  ha  demeritato.  Se  essa 
ha  il  diritto  incontestabile  di  revocare  i  suoi    agenti,    non  può. 
senza  serii  motivi^  usare  di    questo  diritto  in  modo   imprevisto, 
dannoso    airagente,    senza,    risarcire    costui   del  danno  che    gli 
reca  questa  subita  rottura  »  (1).  Come  conciliare^  il  principio  del 
mandato,    che    attribuisce    un    potere    assoluto    di  i'evo(!arH    il 
mandatario,    coll'obbligo    del    risarcimento    che    esclude  invece 
nel  mandante  il  diritto   assoluto    di  revocare  ?    La  verità  è  che 
il  principio    del    mandato    deve  .  essere    messo  da  parte,  e  che 
quello  elle  domina  nel  contratto  col  quale  una  persona  ol)l)liga 
i  suoi  servizii  è  la  locazione;  perciò  la  Corte  ha  ragione  di  dire  che 
rintenzione  delle    parti    non  ò    che    il    commesso  possa  essere 
congedato  per  la  sola  volontà  del  padrone.  Noi  (luindi    non   ve- 
diamo  altra   soluzione    che    quella    deirintervento   delfautorità 
giudiziaria. 

514.  L'impiegato  congedato  ha  diritto  [id  un  indennizzo  ?  Se- 
condo la  sentenza  della  Corte  di  cassazione  del  185U  (n.  5()t>), 
l'affermativa  è  certa.  Tale  e  pure  la  giurisprudenza  delle  Corti 
d'appello.  Le  loro  decisioni  sono  ordinariamente  sentenze  di 
fatto,  ma  meritano  di  essere  riferite,  come  documenti ,  in 
una  materia  piena  d'inccìrtozze.  La  Corte  di  Parigi,  pur  am- 
mettendo che  il  padrone  ha  diritto  di  toglierti  airimpiegato  le 
funzioni  che  gli  ha  affidate,  lo  dichiarò  tenuto  a  un  risarci- 
mento per  la  privazione  del  suo  impiego,  a  norma  delle  chro- 
stanze  della  causa  (2).  Kcco  già  una  contraddizione .  la 
quale  aumenta  quando  non  vi  siano  cii'costanze  pariico- 
.lari.  Un  padrone  licenzia,  dopo  tre  mesi,  il  suo  impiegato  che 
percepisce  uno  stipendio  di  seimila  lire.  La  Corte  dice  che  il 
padrone  eccepiva  la  mancanza  di  zelo,  e  d'attitudine  del  com- 
messo, ma  che  non  adduceva  alcuna  giustificazione  in  appoggio 
di  questa  allegazione:  risultava,  anzi,  al  contrario,  da  tutti  i 
documenti  della  causa  che  l'impiegato  era  stato  conge<lato  senza 
serii  motivi,  che  così  agendo  il  padrone  gli  aveva  recato  un 
danno    per    cui    gli    doveva    riparazione  (o).    La  condanna    im 


(1)  Nancy,  23  giugiu)  1860  (Dalloz,  1861,  2,  53). 

(2)  Parigi,  12    febbraio    1858  (I)all«)Z,    1S5><,  2,  215;,   Nello    stes-s»»    senso,    Caen, 
20  agosto  1849  (Dali.oz,  1850,  2,  45). 

(3)  Parigi,  16  oiiirzo  185S  (Dalloz,  1858,  2,  215). 
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plica  che  il  padrone  non  era  nel  suo  diritto.  Si  può  ammettere, 
infatti,  che  un  contratto  conceda  all'una  delle  parti  il  potere  arbi- 
trario di  romperlo  a  danno  dell'altra?  Se  occorrono  scrii  mo- 
tivi per  licenziare  il  commesso,  la  conseguenza  logica  ci  pare 
che  sia  (juesta,  che  lo  scioglimento  del  contratto  non  può  aver  luogo 
che  mediante  un'azione  giudiziaria. 

Il  gerente  d'una  società  gssume  un  impiegato  che  gli  aveva 
già  prestato  altri  servizi!,  colla  clausola  espressa  che  non 
lo  avrebbe  revocato  se  non  coll'approvazione  del  consiglio  di  sorve 
glianza  e  per  cause  gravi.  L'impiegato  fu  licenziato.  Il  tribunale 
di  commercio  della  Senna  giudicò  che,  non  stabilendo  il  gerente 
alcun  fatto  che  giustilicasse  la  revocazione,  il  commesso  do- 
veva essere  reintegrato  nel  suo  impiego.  La  compagnia  avendo  ri- 
llutato  di  riceverlo,  la  Corte  la  condannò  ai  danni  ed  interessi. 
Fu  prodotto  ricorso  in  Cassazione.  La  sezione  civile  lo  respinse, 
pel  motivo  che  la  gravità  dei  fatti  doveva  essere  apprezzata 
dall'autoritii  giudiziaria  (1).  Non  devesi  dire  altrettanto  di  ogni 
licenziamento?  Vi  sia  o  non  vi  sia  una  convenzione  espressa,  sta 
sempre  il  fatto  che  tale  ò  l'intenzione  delle  parti  contraenti,  si 
tratti  di  funzioni  pubbliche  o  di  servizii  privati;,  salvo  che  il  funzio- 
nario, per  motivi  d'ordine  sociale,  non  ha  un'azione  giudiziaria 
contro  lo  Stato,  almeno  nel  nostro  sistema  amministrativo,  mentre  il 
commesso  ha  azione  in  foi'za  del  suo  contratto. 

515,  Sembra  die  la  Corte  di  cassazione  sia  ritornata  sulla  sua 
giurisprudenza  del  1859.  Essa  ha  annullato,  ripetutamente, 
sentenze,  che  avevano  condannato  società  ferroviarie  a  pa- 
gare una  indennità  ad  impiegati  congedati.  Importa  precisare  i 
motivi  delle  sentenze  impugnate  ed  i  motivi  della  Corte 
suprema.  In  due  sentenze  pronunciate  dal  tribunale  di  com- 
mercio di  Chambèry  era  detto  che  «  non  può  essere  facoltativo 
ad  una  società  di  licenziare  i  suoi  impiegati  senza  indennizzo  e 
senza  legittime  ragioni  »,  e,  in  fatto,  il  primo  giudice  decideva 
non  essere  comprovato  che  l'impiegato  avesse  meritato,  al  tempo 
della  sua  revocazione,  una  punizione  cosi  grave.  La  sentenza  di 
cassazione  pone  come  principio  che  la  locazione  di  servizii, 
senza  determinazione  di  tempo,  può  sempre  cessare  per  la 
Ubera  volontà  dell'uno  e  dell'altro  dei  contraenti,  osservando 
però  ì  termini  di  congedo  prescritti  dall'uso,  come  pure  le 
altre  condizioni  espresse  o  tacite  delVobbligaziorte  y>  (2).  La  Corte 
non  dice  quali  siano  queste  condizioni  tacite.  Il  giudice  del  fatto 
potrebbe  dunque  decidere  che  gli  impiegati  si  obbligano  sol- 
tanto sotto  la  condizione  tacita  di  non  essere  licenziati  senza  un 
indennizzo,  quando  la  rivocazione  ha  luogo  senza  che  vi  sia  da 
rimproverar  loro  una  colpa.  E  non  è  questo  in  sostanza  che 
avevano  deciso  le  sentenze  impugnate? 


(1)  Kigetto,  25  giugno  1860  (Dalloz,  1860,  1,  286). 

(2)  Cassazione,  5  febbraio  1872  (DalloZ,  1873,  1,  63). 
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Otto  sentenze  (lolla  Tassazione  pronunciate  neirli  anni  1873, 1874 
e  1875  confeiiiiano  (juesta  giurisprudenza.  La  Corte  di  Lione 
aveva  accordato  ad  un  impiegato  una  indennità  di  mille  lire, 
fondandosi  sul  fatto  ch'egli  era  stato  congodado  bruscamente  e 
nenza  serii  motivi.  Questa  decisione  venne  cassata  pel  motivo 
che  la  Corte  non  aveva  constatato  alcuna  infrazione  alle  condi- 
zioni dell'obbligazione,  uè  alcuna  colpa  (1).  Ciò  vuol  dire  che 
licenziare  un  impiegato  senza  scrii  motivi  non  è  una  infrazione 
alle  condizioni  dell'obbligazione,  e  conseguentemente  che  Tini- 
piegato  si  obbliga  sotto  la  condizione  che  la  compagnia 
si  riserva  il  diritto  di  lic(*nziarlo  senza  serio  motivo,  e  quindi 
senzci  motivo  alcuno,  per  misura  arbitraria,  anche  per  un  ca- 
priccio. È  questa  forse  Tintenzione  delle  parti  contraenti? 

In  tutte  le  citate  sentenze  la  Corte  suprema  invoca  Farti 
colo  1882.  (Questa  disposizione  riguarda  i  delitti  e  i  quasi-de- 
litti,  e  quindi  deve  essere  esclusa  quando  si  tratta,  non  d'un 
fatto  dannoso  commesso  indipendentemente  da  una  convenzione, 
ma  dell'esecuzione  d'un  contratto.  Se  le  compagnie  hanno  diritto  dì 
revocare  i  loro  impiegati,  anche  quando  non  esistano  serii 
motivi,  non  può  inù  parlarsi  d'un  delitto  né  d^  un  quasi- 
delitto,  a  meno  ch(^  non  si  supponga  che  la  rivocazione 
ha  avuto  luogo  allo  scopo  di  nuocere,  il  che  non  fu  mai  so- 
stenuto. Bisogna  dimque  lasciar  da  parte  Tart.  1382,  il  quale 
non  ha  nulla  a  che  fare  colla  questione.  Le  compagnie  hanno 
potere  di  revocare  a  volontà  i  loro  impiegati  ?  Ecco  la  que- 
stione. La  Corte  suprema  la  tronca  con  una  affermazione, 
ma  a  noi  la  cosa  pare  molto  dubbia. 

Le  Corti  d'appello  piegarono  sotto  questa  nuova  giurispru- 
denza ?  Noi  la  chiamiamo  nuova,  percliè  le  ultime  sentenze  non 
contengono  più,  in  termini  formali,  le  restrizioni  che  la  deci- 
sione del  1859  aveva  fatte  in  favore  degli  impiegati,  il  che 
equivale  a  dire  che,  salvo  convenzione  contraria,  le  compagnie 
godono  d'un  potere  assoluto  di  revocazione.  Ma  queste  conven- 
zioni contrarie  sono  impossibili.  Come  mai  si  vuole  che  colui 
il  quale  sollecita  un  impiego  come  un  favore  stipuli  delle  ga- 
ranzie contro  la  compagnia  che  è  arbitra  della  di  lui  sorte  ? 
Restano  le  convenzioni  tacite  risultanti  dalla  natura  stessa 
delle  obbligazioni.  K  una  questione  di  fatto  che  le  Corti 
d'appello  possono  decidere  senza  incorrere  nella  censura  della 
Corte  suprema.  Vi  hanno  sentenze  conformi  alla  nuova 
giurisprudenza  della  (Jorte  di  cassazione,  e  ve  ne  hanno  che 
condannano  le  compagnie  ai  danni  ed  interessi,  pur  rico- 
noscendo loro  il  diritto  di  revocare  gli  impiegati  a  volontà.  Le 
Corti  si  fondano    sul  fatto  che  la    revocazione^  t^  avvenuta  subi- 


(1)  Cassazione,  21  luglit)  1873  (2  aeutenze)  (Dalloz,  1874,  5,  322,  u.  3),  5  ago- 
sto 1S73  (l)Ai.i.oz.  1873.  1,  6r>),  28  aprile  1874  (Dalloz.  1874,  1,  304),  IO  maggio  1875 
0>ALi.uz.  lS7r>;  1,  V.)H],  ir>  j?iiigiio  e  24  lugli*»  1X74  (I)ALLoz,  1K75,  5,  278). 
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tamente,  senza  che  gli  impiejrati  abbiano  dato  alcun  motivo  a 
cosi  brusco  licenziamento  (1).  Queste  decisioni  sono  contrada 
dittorie.  Se  gli  impiegati,  congedati  senza  legittimo  motivo* 
possono  reclamare  danni  e  interessi,  bisogna  dire  che  le  com- 
pagnie non  hanno  il  potere  illimitato  di  licenziarli. 

516.  Si  potrebbe  credere  che  la  giurisprudenza  si  è  determi- 
nata in  base  a  ragioni  particolari  alle  gi*andi  società,  la  cui  am- 
ministrazione somiglia  a  quella  dello  Stato.  Se  lo  Stato  non  può 
essere  chiamato  in  giudizio  dall'impiegato  revocato,  pare  ablja- 
stanza  razionale  che  si  accordi  lo  stesso  privih^gio  ad  una  società. 
Tuttavia  la  Corte  di  cassazione  non  invoca  questa  analogia  che, 
in  realtà,  non  esiste.  Essa  ha  applicato  la  sua  dottrina  in  casi 
che  non  hanno  nulla  di  comune  con  una  amministrazione  pub 
blica.  La  Corte  ha  giudicato  che  il  pi'opriet^irio  d'un  giornale 
può  congedare,  da  un  giorno  all'altro,  un' redattore,  senza  es- 
sere tenuto  ad  indennizzarlo,  nemmeno  pei  lavori  che  avesse 
già  cominciati.  La  Corte  parte  dal  principio  che  nessuno  è  in 
colpa  quando  non  fa  che  usare  del  suo  diritto,  (^uale  è  il  di- 
ritto del  proprietario  d'un  giornale?  È  un'opera  che  impegna 
la  sua  responsabilità,  sia  verso  i  proprii  azionisti,  sia  verso  la  so- 
cietà ed  il  (roverno.  (Questa  responsabilità  implica  una  completa 
libertà  nell'impiego  degli  ausiliari  che  ammette  ad  una  col- 
laborazione cui  egli  solo  è  incaricato  di  dirigei*e  e  di  re- 
golare. Si  vede  come  la  Corte  non  tiene  alcun  conto  della 
convenzione  che  interviene  fra  il  proprietario  del  giornale 
e  i  suoi  collaboratori.  Eppure  la  difficoltà  sta  qui,  perchè  ogni 
convenzione  crea  diritti  ed  obblighi.  Secondo  il  sistema  della  Corte, 
bisogna  dire  che  il  contratto  in  controversia  non  produce  alcun 
vincolo.  I  redattori  possono  ahbandonare  quando  vogliono,  senza 
essere  tenuti  ad  alcuna  indennità,  il  proprietario,  e  il  proprie- 
tario deve  avere  lo  stesso  diritto  di  congedare  i  redattori.  Senza 
dubbio,  il  redattore  non  può  essere  costretto  a  continuare  la 
sua  collaborazione,  ma  se  la  cessa  senza  preventivo  avviso,  e 
se  con  ciò  reca  un  danno  al  proprietario  (M  giornale,  deve  im- 
pararlo, perchè  manca  alle  obbligazioni  clie  risultano  dal  suo 
contratto  (2). 

517.  Abbiamo  supposto  lin  qui  che  il  padrone  congedasse 
il  conmiesso  senza  che  vi  fosse  alcuna  colpa  da  rimproverare  a 
costui.  Se  l'impiegato  non  .adempie  i  suoi  doveri,  vi  ha  una 
causa  legale  di  revocazione.  K  il  caso  della  condizione  risolutiva 
tacita  dell'art.  1184.  Ma  perchè  la  i-evocazione  sia  legale,  bi- 
sogna ch'essa  sia  pronunciata  dal  giudice.  Secondo  Topinione 
generale,  consacrata  dalla  giurisprudenza,  non  si  esige  un'azione 
giudiziaria,  ma  se  si  ammette  che  Tinquegato.   c(mgedato  senza 


(1)  Parigi,  2  agosto  1872  (Dai.i.oz,  1874,  5,  322). 

(2)  Cassazione,  31  agosto  IHiU  (Dai.loz,  1S64,  1,  372).   24   gennaio   1865  (Daixoz, 
1865,  1,  40). 
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legittimo  motivo,  ha  diritto  ad- una  indonnita,  la  questione  sa i-à 
alla  fine  sottoposta  al  tribunale  chiamato  a  decidere  se  vi  hii 
luogo  ad  accordare  una  indennità  (1).  Anche  secondo  rultinin 
giurisprudenza  della  Corte  di  cassazione,  il  giudice  può,  fondan- 
dosi sopra  una  convenzione  tacita  delle  parti  contraenti,  deci- 
dere che  il  padrone  ha  mancato  alla  legge  del  contratto  liceii 
ziando  Timpiegato.  La  difflcolt/i  di  diritto  si  risolve  allora  in  mi 
punto  di  fatto.' 

Anche    il    padrone   può  essere  in.  colpa.  Se  h\   colpa  consist*^ 
nell'inadempimento    delle    obbligazioni    da    lui    contratte,  vi  ha 
luogo,  secondo  la  nostra  opinione,  all'applicazione  dell'art.  11S4. 
Ecco    un    caso    che  si  è  presentato  davanti  la   Corte  di  Parig-i. 
Nel  18()1  la  Grande  Società  delle  strade  ferrate  russe  invitò  un 
impiegato    delle  ferrovie   delle  Ardenne    ad  entrare  al  suo  soi-- 
vizio.  .  Siccome    egli    esitava    a    risponden»     all'appellò,     gli 
agenti  della  Compagnia,  autorizzati  all'uopo,    gli  promisero,  con 
lettere,    che    avrebbe    goduto    per    parecchi    anni  dei  vantJigg-i 
che  gli  venivano  offerti  e  cho  anzi  la  sua    posizione  si  sarebbe 
migliorata.-  Sulla    fede    di    questo   impegno  l'impiegato  si  recò 
in  Russia    nel   mese    di    luglio    ISfil,    ma  alla  fine   dell'agosto 
del  1862  egli    fu    congedato    con    una  indefinita    di   due    mesi 
di  stipendio.    Era    assodato    che    la    Societii    non    aveva    nulla 
da   rimproverargli.    Il    licenziamento  che    gli    aveva    dato    ora 
la    conseguenza    di    modillcazioni    sopravvenute    nelFestensione 
della  concessione  ch'essa  avova  ottenuto  dal  (ìoverno  russo.   Al 
suo    ritorno    in   Francia,    l'impiegato    rientrò    al  servizio    della 
"^  Compagnia    delle  Ardenne.    ma    con    uno    stipendio  inferiore  a 
quello    che  percepiva    prima  della  sua    partenza  per  la  Russia. 
Risultava  da  questi  fatti  che  la  Compagnia  aveva  violato  le  proprie 
obbligazioni,   e    recato    un    danno   airimpiegato.  Le  sue   stesse 
offerte  provavano  ch'essa  era  in  colpa.  La  ( -orto  di  Parigi  determinò 
l'indennità  a  50()0  franchi  (2).    Nel  caso  (*oncreto,   vi  era  un'ob- 
bligazione, anche  secondo  la  giurisprudenza  della  Corte  suprema 
(n.  515),    e  non  poteva  essere  certo  in  facoltà  della  Compagnia 
di  romperla  col  fatto  suo.  Dunque,  giuridicamente,  la  convenzione 
sussisteva,  e  la  Corte  avrebì>e  dovuto  condannare  la  (■ompagniaa 
soddisfarla,  salvo  a  pronunciare  i  danni  od  interessi,  qualora  vi 
si  fosse  rifiutata. 


(1)  Rouen,  9  febbraio  1859  rDALi.oz,  1860,  2,  52K 

(2)  Parigi,  9  nia^fr»o  1^5  (Dalloz.  1S«5.  2.  1W\ 
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CAPO    IT. 

De'  vetturali  per  terra  e  per  acqua. 


518-  I^a  parola  refln/uih^  <'»  un  leniiiiio  tecnico.  Essa  com- 
pi»'inlf'  tutti  coloro  che  li-asportano,  mediante  un  determinato 
l)r<'zy.o,  (la  un  luo.uo  a  un  altro  le  persone  e  le  cose,  quali  die 
siano,  del  resto,  i  mezzi  di  trasj)orio.  Si  chiamano  vetturali  non 
solo  irli  individui  che  fanno  i  trasporti  (!on  vetture  o  con  bat- 
telli, ma  ancJK»  coloro  che  li  ese«ruiscono  con  mezzi  sconosciuti 
all'atto  della  puhblicazione  del  codice,  come  i  battelli  a  vapore  e  le 
strade  l'errate.  Biso^nia  a^i'jziniifrervi  un  mezzo  di  comunicazione 
al  tutto  reccMile.  Il  trasporto  per  ac^reostato  e  stato,  durante  Fas- 
s(m1ìo  di  Parigi,  dal  1870  al  ISTI,  la  sola  via  di  comunicazione 
deiili  assediati  col  resto  del  mondo,  sia  per  trasportare  le  per- 
son^^  al  di  sopra  delle  linee  dell'esercito  assediante,  sia  per 
mandare  lettere  o  valori  alla  tamifilia,  m()«^ii  e  ilfjli  che  s'erano 
ril'utriati  in  provincia  o  air<»stero,  o  per  sottrarre  oggetti  pre- 
ziosi al  sacch(»ji>iio.  Vi  furono  intraprenditori  di  aereostati,  come 
vi  sono  Ciunpai^nic^  di  strade  ferrate  e  di  battelli  a  vai)ore(l). 

I  vetturali  per  terra  (»  per  acqua  sono  ordinariamente  com- 
mercianti. 11  contratto  di  tras|>orto  appartiene  dunque  al  diritto 
<<>mmercial(».  11  codice*  di  coniinercio  ne  tratta  sotto  il  titolo  dei 
(^nijt,/tiss/f)nfn't  prr  i  frffspor/f  per  terra  a  per  acqua  (art.  IX) 
<*  se:».).  Noi  non  (turiamo  nei  dettagli  del  contratto  di  trasporto 
o  di  commissioni*.  Il  codice  civile  non  parla  che  della  respon- 
sabilità dei  vetturali  e  d(»ll(»  provt»  d(»l  contratto  di  trasporto. 
Esporremo  anzitutto  i  principii  generali,  poi  diremo  ciò  che  vi 
ha  di  speciale  al  trasporto  più  comune,  quello  che  si  fa  per 
mez/n  chdh»  strailc  ferrate. 


SizioM.  I.  —  Della  prova  del  contratto  di  trasporto. 

519.  Il  contratto  di  trasporto  si  IWrma  per  concorso  di  con- 
senso, come  tutt<»  le  convenzioni.  D'ordinario  il  consenso  è  espresso, 
si  manifesta  con  panale  e  si  r(>nstata  mediante  scrittura. 
Il  (*onsenso  può  an(*he  essere  tacito,  e  lo  è  sovente  in  materia 
di  Incazione.  N(»lla  locazione  rustica  e  urbana  la  tacita  ricondu- 
zinne  ò  assai  fre(|uente.  Il  contratto  di  trasporto  si  foi'ma  pure  taci- 


ai  CtH.MKT  I>K  Santkrrk.  t.  VII,  ^i.  H45.  VI.  2S3  bU  l. 
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tamente,  quando  gli  oggotti  da  trasportarsi  sono  stati  consoiiiiaii 
al  vetturale,  sia  nella  vettura  o  nel  bastimento,  sia  neirul'tieio 
a  ciò  destinato,  sul  porto  o  nel  luoizo  di  ricapito.  Dal  momento 
che  questa  consegna  è  fatta,  la  responsahilità  dei  vetturali  co- 
mincia, secondo  l'art.  178:],  e  (juindi  il  contratto  ì'  formato.  Non 
è  necessario  che  la  consegna  segua  al  vetturale  in  ]»ersona. 
(Quando  il  trasporto  si  fa  per  impresa,  gii  oggetti  sr>no  di  regola 
consegnati  a  persone  che  vi  sono  pre[)oste  colFincarieo  di  rice- 
verli. Il  contratto  è  perfetto  dal  momento  che  questa  consegna 
ha  avuto  luogo.  Bisogna  che  la  consegna  sia  fatta  alle  jiersone 
che  ricevettero  all'uopo  un  mandato  speciale.  Si  apidicano, 
in  questo  caso,  i  principii  del  mandato.  I  domestici  del  vetturale 
non  hanno  veste,  come  tali,  per  ricevere  gli  oggetti  che  devono 
essere  trasportati.  La  consegna  che  venisse  loro  fatta  non  ini- 
pegnerebl)e  la  responsabilità  del  vetturale.  Il  contratto  non  si  (N 
tbrmatoper  mancanza  di  consenso.  Avviene  lo  stesso  dei  condut- 
tori delle  vetture  pubbliche?  Si,  in  genei-ale  la  loro  funzione 
consiste  nel  condurre  la  vettura:  essi  non  sono  incaricati  di  ri- 
cevere. Non  <»ssendo,  a  tal(*  oggetto,  i  preposti  del  v(»tturale  il 
contratto  non  può  formarsi.  Hisognerebl^e  però  lare  eccezione 
se  fossero  autorizzati  a  ricevere  sulla  pubblicta  via.  ove  non  vi  ha 
ufficio.  Dal  momento  ch(»  hanno  diritto  di  ricevere,  rapprc^scntano  il 
vetturale  e,  per  conseguenza,  il  contratto  si  forma. 

ÌAi  dottrina  (1)  e  la  giurisprudenza  sono  d'accordo  su  questi 
principii.  Un  piego,  consegnato  al  domestico  del  vetturale,  non 
giunse  a  destinazione.  Promossa  azione  contro  il  v(?tturale.  Io 
speditore  defteri  a  questi  un  interrogatorio.  Kgiì  rifiutò  di  rispondere, 
dicendo  che  nessun  contratto  era  intervenuto  fra  lui  e  il  preteso 
speditore.  Il  tribunale  respinse  Tinterrogatorio.  Prodotto  ricoi\so 
per  Cassazione,  la  Corte  pose  il  principio  che  i  vetturali  non 
sono  responsabili  che  dei  jneghi  loro  affidati  e  non  di  quelli 
consegnati  ai  loro  domestici.  Ora,  nessuno  dei  fatti  sui  quali 
lo  speditore  voleva  interrogare  il  vetturale  concei'neva  la  con- 
segna allo  stesso  vetturale  della  cosa  che  doveva  essere 
trasportata,  e  quindi  il  primo  giudice  doveva  dichiarare  Tinier- 
rogatorio  inammissibile  (2). 

Vien  consegnato  un  piego  al  conduttore  d'una,  vettura  pubblica 
al  momento  della  partenza.  Il  conduttore  lo  pose  fra  gli  altri  oggetti 
dei  quali  la  vettura  era  carica.  Il  piego  si  perdette.  Fu  ]ìro- 
mosso  giudizio  contro  il  vettui'ale.  Il  primo  giudice  dichiarò  il 
vetturale  responsabile,  pel  motivo  che  il  (conduttore  aveva  rice- 
vuto il  piego  coll'intenziom*  di  trasportarlo  e  coirincarico  di 
farlo  giung-ere  alla  sua  destinazione,  e  il  vetturale,  come  ogni 
altro  intra])renditore.  è  responsabile  dfdle  persone  che  adopei'a 
nella    propria   impresa.    La  Cori.<*  di    cassazione  annullò  la    do- 


(1)  Dl'VKRUIEK,  Deìln  locazioni',  t,  II,  p.  371,  n.  327. 

(2)  Rigetto,  3  marzo  1811  (Dallo/,  v.  Comminionnaiì'i'f  u.  334), 
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visione,  pel  motivo  che  la  sentenza  impugnala  non  constatava 
che  il  conduttore  fosse  preposto  a  ricevere  le  mercanzie  affi- 
date alla  spedizione  del  vetturale,  come  non  era  constatato  che 
il  piego  fosse  stato  consegnato  nel  luogo  di  recapito  delle  mer- 
canzie, e  non  era  stato  iscritto  sui  registri  della  messaggerìa. 
Emergeva  da  questi  fatti  che  il  vetturale  non  era  stato  legal- 
mente incaricato  del  piego,  e  che,  per  conseguenza,  il  contratto 
di  trasporto  non  si  era  formato  (1). 

520.  In  qual  modo  si  prova  il  contratto  di  trasporto  ?  Si  dovranno 
applicare  i  principii  generali  che  reggono  le  prove,  specialmente  la 
prova  testimoniale,  ovvero  il  codice  vi  deroga?  La  prova  per  testi 
non  è  ammissibile  quando  la  cosa  eccede  il  valore  di  centocinquanta 
lire.  Si  ammette-  un'eccezione  pei  depositi  fatti  dai  viaggia- 
tori negli  alberghi  dove  alloggiano  (articoli  1341  e  lo48).  Questa 
eccezione  ò  applicabile  alla  consegna  che  gli  speditori  fanno 
a  mani  del  vetturale  o  de'  suoi  preposti,  o  sul  porto,  o  nel 
luogo  di  recapito?  Si  è  preteso  die  Tart.  1T82  assimilasse  i  vet- 
turali agli  allargatori,  in  quanto  riguarda  la  prova  del  depo- 
sito. Basta  leggere  questo  ailicolo  per  convìncersi  ch'esso  non 
dice  quello  che  gli  si  attribuisce  :  «  I  vetturali  per  terra  e  per 
ac(iua  sono  sottoposti,  riguardo  alla  eustodìa  e  ro/is(^rr(i clone 
delle  cose  loro  affidate,  agli  stessi  obblighi  degli  albergatori  di 
cui  si  parla  ai  tìtoli  del  Deposito  e  del  Sequestro  >.  Cosi  la  legge 
equipara  bensì  i  vetturali  e  gli  albergatori  per  quanto  riguarda  la 
loro  respoìtsabititù,  ma  non  mica  per  ciò  che  si  riferisce  alla 
prora  del  deposito.  Quello  che  sembra  favorire  la  falsa  inter- 
pretazione che  si  dà  alfart.  1782  ò  ch'esso  rimanda  al  titolo 
del  Deposito.  Ora,  l'art.  1952  dispone  che  il  deposito  fatto  dai 
viaggiatori  in  un  albergo  ^  un  dc^posito  ntìcessario.  e  l'art.  1950 
stabilisce  che  la  prova  testimoniale,  in  materia  di  deposito  neces- 
sario, può  essere  amm(^ssa  qumKranche  si  tratti  d'un  valore  ecce- 
dente le  centocinquanta  lire.  Rimandando  al  titolo  del  Deposito, 
pare  che  l'art.  1782  renda  applicabili  ai  vetturali  gli  arti- 
coli 1950  e  1952.  Si  risponde,  e  la  risposta  è  perentoria, 
che  l'articolo  1782  ricliiama  soltanto  le  disposizioni  relative 
alla  custodia  e  alla  conservazione  della,  cosa,  vale  a  dire 
gli  articoli  195:>  e  1954.  Qua.nto  alla  prova  del  deposito,  non 
vi  era  nessuna  ragione  d%H{uiparare  i  vetturali  agli  albergatori. 
Peluche  il  deposito  fatto  negli  alberghi  può  esser  provato  con  testì- 
monii  ?  E  questa  un'applicazione  dell'eccezione  formulata  dal- 
l'art. 1348,  a  termini  del  (juale  la  prova  testimoniah»  è  ammis- 
sibile senza  limitazione  ogni  qual  volta  non  sia  stato  possibile 
al  cn^.ditore  di  procurarsi  una  prova  scritta  dell'obbligazione 
contratta  verso  di  lui.  L'art.  1348,  n.  2,  applica  (luesta  ec- 
cezione ai  depositi  che  i  viaggiatori  fanno  negli  alberghi  dove 
alloggiano,    essendo    moralmente    impossibile   che   l'albergatore 


(1)  Cassazione,  29  marzo  1814  (Daij.oz,  v.  Commìnitionuaìref  ii.  420,  2.'^). 
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rilasci  una  dichiarazioiio  scritta  a  tutti  i  viagpriatori  che  depo- 
sitano i  loro  effetti  noiralberpro.  La  questione  si  riduce  dunque 
a  questo.  È  forse  impossibile  al  vetturale  constatare  per  iscritto 
i  depositi  che  si  fanno  nelle  sue  mani  ?  L'art.  1785  risponde  alla 
domanda:  «  Gli  intmprenditori  di  pubblici  trasporti  per  terra  e 
l)er  acqua  e  quelli  delle  vetture  pubbliche  devono  tenere  un 
registro  del  danaro,  degli  elT(^tti  e  deizli  involti  di  cui  s'incaricano  ». 
Così,  non  solamente  non  è  impossibile  che  i  vetturali  stendano  uno 
scritto  dei  depositi  ch(^  ricevono,  ma  essi  sono  anche  obbligati 
a  farlo,  e  quindi  non  può  più  parlarsi  d'invocare  IVccezione 
deirart.  L348.  I>a  dottrina  (1)  e  h\  giurisprudenza  (2)  sono  con- 
cordi su  questo  punto. 

521.  Dal  momento  cho  l'c^ccezione  deirart.  L'Ì48  non  ò  applicaliile 
al  contratto  di  trasporto,  la  prova  rimane  sotto  l'impero  del  diritto 
comune.  Se  la  cosa  cons(*gnata  al  vetturale  ha  un  valore  superiore 
alle  centocin([uanta  lire,  la  prova  non  potrà  farsi  per  mezzo 
di  testimoni  ;  in  materia  civile,  occorrerà  uno  scritto.  La  legge 
prescrive  ai  vetturali  di  tenere  un  registro  degli  oggetti  che 
ricevono.  Essa  fornisce  cosi  alle  parti  contraenti  un  facile  mezzo 
por  provare  la  cons(»gna.  Lo  speditore  può  esigere  l'inscrizione 
sul  registro,  e  (juesta  inscrizione  farà  prova  del  deposito  affi- 
dato al  vetturale.  So  non  segui  Tannotamento,  la  prova  si  darà 
secondo  il  diritto  comune,  ossia  con  testimonii,  se  il  valore 
della  cosa  depositata  non  eccede  centocinquanta  lire.  Si  ò 
sostenuto  cho  la  mancanza  d'iscrizione  provasse  contro  lo  spedi- 
tore, nel  senso  che  il  V(»tturale  non  è  responsabile  se  non 
quando  lo  speditr)re  ha  avuto  cura  di  far  registrare  V  og- 
getto che  gli  consegna.  Singolare  pretesa!  Il  vetturale  ad- 
duceva  la  propria  negligenza  per  sottrarsi  alla  responsabi- 
lità che  la  legge  grimpone.  Inutile  dire  che  i  tribunali  non 
hanno  aminesso  questa  interpretazione  dell'articolo  1785.  La 
leggo  non  obbliga  i  mittenti  a  far  registrare  gli  oggetti  cho 
<*onscgnano  al  vetturah\  ma  dice  che  gli  intraprenditori  devono 
tenere  un  registro.  S(^  non  adempiono  quosta  obbligazione,  sono 
in  colpa,  e  non  i)ossono  c(m1o  invocare  la  propria  colpa  per  libe- 
rarsi dalla  loro  responsai)ilità  (3). 

La  giurisprudenza  ò  costant(\  Citeremo  un  esempio,  l'na  coni- 
liagnia  di  l)attelli  a  vaporf*  fa  il  trasporto,  dalla  Francia  in 
Algeria,  di  persone,  di  bagagli  e  di  mercanzie.  Essa  ^*  dunque 
responsabile  dei  bagagli  e  dei  viaggiatori,  dal  momento  che 
sono  collocati  nel  battello,  in  forza  dell'art.  1783.  Per  regola  i 
bauli  e  gl'involti  dovrebbero  essere  registrati,  ma  la  Corte 
d'Algeri  l'ileva  che  abitualmente   quf^sta    registrazione  non  aveva 


(1)  I)UVER(5IKR,  t.  ti,  i>.  366,  TI.  321.  DuRANHiN',  t.  XVII,  ]>.  225,    n.    242.    Coi^ 
MKT  i>K  Saxteruk,  t.  VII.  1».  348,  11.  237  hiff  II. 

(2)  Donai,  17  marzo  1847  (Dai.loz,  1W7,  2,  9H). 

(3)  Grenoble,  29  agosto  1?<33  (I)alloz,  v.  CommhHionnaire,  n.  425).  Aubry  e  Rau, 
t.  IV,  p.  .'^21.  uoto  7  ft  IJ,  ^  373. 
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luo.ii'o.  Poco  iinfiorta,  essa  dico,  perchè  la  toiiuta  dei  registri  e 
la  roiiistrazione  sono  prescritte  unicamente  per  dare  una  garanzia 
di  più  ai  viaggiatori,  facilitando  loro  la  prova  del  deposito.  La 
registrazione  deve  duncjue  fai'si  senza  che  i  viaggiatori  o  mittenti 
la  richieggano,  ed  anche  contro  la  loro  volontà,  come  fu  detto  in 
seno  al  Consiglio  di  Stato,  perchè,  so  la  registrazione  è  una  guaren- 
tigia pel  viaggiatore,  essa  torna  a  vantaggio  anche  del  vettu- 
rale, in  quanto  constata  la  natura  e  là  qualità  della  cosa  deposi- 
tata, e  previene  cosi  le  diflicoltà  e  le  liti.  Se  il  vetturale 
Trascura  di  adempiere  questa  prescrizione,  è  in  colpa.,  e  la 
colpa,  anzicliè  scusarlo,  a£rirrava  al  contrario  la  sua  responsabi- 
lità (1). 

I  principii  hanno  tale  evidenza  clie  crediamo  inutih^  in- 
sistere sul  dissenso  di  Troplong.  la  cui  opinione  è  rimasta 
isolata  (2). 

522.  In  mancanza  d'inscrizione  sui  registri,  la  prova  si  fa 
secondo  il  diritto  comune.  In  materia  civile,  la  prova  del  depo- 
sito non  può  darsi  per  testimonii  quando  la  cosa  abbia  un  valore 
eccedcMìte  le  centocinquanta  lire.  Se  il  vetturale  è  commerciante,  il 
lras[M)rto  costituisce  un  atto  di  commercio  e,  per  conseguenza, 
la  prova  testimoniale  è  semprr»  aimnissibile  (cod.  dì  comm,, 
articoli  101)  e  (>:32).- 


Skzionk  II.  —  Della  responsabilità  del  vetturale. 

55;  I.  —  Priiìcipii  gi'verfili. 

523.  I/ai-t.  17S4  dice  che  «  i  vetturali  sono  n^sponsabili  i)er  la 
l^enlita  e  i»er  le  avade  delle  cose  loro  affidate ,  quando 
non  ])rovino  clu»  siansi  "  perdute  e  abbiano  sofferte  danno  per 
<'aso  fortuito  o  ])er  forza  maggiore  ».  (Questa  disposizione  è  ri- 
prodotta dal  codice  di  conunercio  (art.  lO.S),  il  quale  aggiimge 
che  «  il  vettuale  risponde  delle  avarie  che  non  provengano  da 
vizio  proprio  della  cosa  ». 

La  responsabilità  del  vetturale  risulta  dai  principii  generali. 
lOgli  si  obbliga  a  trasportane  la  cosa  e  a  consegnarla  al  desti- 
natario ,  e  deve  per  conseguenza  custodirla  (rolla  diligenza 
d'mi  buon  padre  di  famiglia  (articoli  11:56  e  11.'^).  Se  non  la 
consegna  al  destinatario,  manca  alla  sua  obbligazione,  e  quindi 
è  responsabile.  Se  allega  un  caso  fortuito,  deve  provarlo,  con- 
Ibrraemente  all'art.  VMYi.  Sorto  questo  rapporto  vi  ha  completa 
analogia  fra  la  locazione^  di  trasporto  e  la  locazione  delle  cose,  e 


CD  Algori,  16  dieeiiìbrc  1H46  (Dalloz,  1847,  2,  1). 

(2)  Troplong,  ii.  956.  In  senso  contrario,  DrvKRC.iF.u,  t.  II,  p.  :^1,  n.  32S.  Ma»- 
CAIJÉ.  t.  VI,  p.  529.  n,^  I  deU'art,  1786. 
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quindi  possiamo  rimandare  a  quanto  già  si  v  detto  intoi'no  alla 
responsabilità  del  conduttore. 

(Questi  principii  sono  elementari.  Però  una  Corte  d'appelh)  «^ 
caduta,  al  riguaido,  in  grave  errore.  N(4  caso  concreto»  la  veiiurn 
e  il  carico  del  vetturale  erano  stati  incendiati  durante  il  ira5<porTo 
senza  che  ne  fosse  conosciuta  la  causii.  Un  incendio,  dice  la 
Corte,  di  cui  nessuno  può  determinare  la  causa,  è  un  caso  fortuito: 
donde  essa  concliiude  che  il  vetturale  aveva  soddisfatto  all'ar- 
ticolo L*>02  provando  che  la  cosa  era  perita  in  conseguenza  di  un 
incendio,  salvo  al  mittente  dimostrare  che  la  causa  dell'incendio  era 
derivata  dalla  colpa,  dalla  negligenza,  o  d;drimj)rudenziidel  vettu- 
rale. La  Corte  interpretava  male  gli  articoli  1784  e  1:>(I2.  I/iu- 
cendio  non  è  un  caso  fortuito:  esso  (^  sempre  imputabile  ad  un 
fatto,  e  quindi  il  vettin\ale  non  vien  liberato  dalla  responsa- 
bilità che  pesa  sopra  di  lui  per  ciò  solo  che  provi  Tincendio, 
dovendo  egli  inoltre  dimostrare  che  Tincendio  non  va  ascritto  a 
sua  colpa.  Prodotto  ricorso,  la  sentenza  fu  annidlata  dalla  Corte 
suprema.  Questi!  formula  il  principio  nei  seguenti  termini  :  «  Non 
basta  al  vetturale,  per  liberarsi  dalla  sua  responsabilità,  stald- 
lire  ch(^  la  mercanzia  a  lui  affidata  è  pianta;  egli  deve  pi'ovare 
ancora  ch'essa  è  perita  per-  un  caso  puramente  fortuito,  impos- 
sibile a  prevenire,  e  che  non  ha  da  rimproverarsi  alcun  fatto 
d'imprudenza  o  di  negligenza  »  (1).  La  decisione  pare  rigorosa, 
ma  non  è  che  la  c(mseguenza  del  diritto  comune  clie  l'art.  17:>2 
applica  all'inquilino,  e  di  cui  l'art.  ITHofa  l'applicazione  al  caso 
d'incendio. 

524.  I  vetturali  rispondono  anch(*  d(d  furto.  (Questa  obbliga- 
zione risulta  dall'eciuiparazione  che  l'art.  \1X'1  stabilisce  fra  i 
vetturali  e  gli  allx^rgatori.  A  termini  dell'art.  VXy'A,  gli  alberga- 
tori sono  responsabili  per  il  furto  o  per  il  damu»  arrecato  agli 
effetti  del  viaggiatore,  sia  cIk»  il  furto  sia  stato  commesso  o  il 
danno  arrecato  dai  donu^stici  o  dalle  personti  jjreposte  alla  di- 
rezione degli  alberghi,  ovvero  da  (estranei  che  vanno  e  vengono 
in  essi.  L'art.  1954  soggiunger  ch'<vssi  non  sono  n»sponsabili  dei 
furti  commessi  a  mano  armata  o  con  altra  forza  cui  non  si  puO» 
resistere.  Ritorneremo  sul  principio  di  questa  l'esponsabilità  al  titolo 
del  Ik'jHisUo.  Essa  inqdica  una  colpa  da  part<»  di  colui  che,  inca- 
ricato di  vegliare  alla  conservazione  della  cosa,  non  vi  ha  posto 
tutte  le  cure  che  avrebbero  impedito  il  furto.  L'applicazione  del 
principio  al  vetturale  non  è  dubbia  (2).  Essa  venne  consacrata  dalla 
Corte  di  cassazione  nel  caso  che  segu<\  Una  cassa  di  mercanzie  era 
statii  collocata  nell'iipposito  ripostiglio  sulla  parte  pcjsterioi'e  della 
vettura  che,  quantunque  llssato  solidamente'  con  c«)r(h\  venne  ru- 
bato. Il  tribunale  <lichiarò  n^^ponsabib»  il  vetturah».  Esso  rileva  che 
l'intrapnMiditoiv  aveva  comiiH^sso  un"Ì!iq>ruden/a  non  tenendo  as- 


(1)  Cassazioiio.  2,\  agosto  ISoK  (Dalloz,  IK:»^,  1,  35i0. 

(2)  Parigi,  9  sij^osto  l><r>3  (Dallo/,  1853,  2,  199;. 
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cisione,  pel  luotivo  clie  la  sentenza  impugnata  non  constatava 
che  il  conduttore  fosse  preposto  a  ricevere  le  mercanzie  affi- 
date alla  spedizione  del  vetturale,  come  non  ei'a  constatato  che 
il  piego  fosse  stato  consegnato  nel  luogo  di  recapito  delle  mer- 
canzie, e  non  era  stato  iscritto  sui  registri  della  messaggeria. 
Emergeva  da  questi  fatti  che  il  vetturale  non  era  stato  legal- 
mente incaricato  del  piego,  e  che,  per  conseguenza,  il  conti*atto 
di  trasporto  non  si  era  formato  (1). 

520.  In  qual  modo  si  prova  il  contratto  di  trasporto  ?  Si  dovranno 
applicare  i  principii  generali  che  reggono  le  prove,  specialmente  la 
prova  testimoniale,  ovvero  il  codice  vi  deroga?  La  prova  per  testi 
non  è  ammissibile  quando  la  cosa  eccede  il  valore  di  centocinquanta 
lire.  Si  ammette-  un'eccezione  pei  depositi  fatti  dai  viiiggia- 
tori  negli  alberghi  dove  alloggiano  (articoli  1341  e  l.']48).  Questa 
eccezione  ò  applicabile  alla  consegna  che  gli  speditori  fanno 
a  mani  del  vetturale  o  de'  suoi  preposti,  o  sul  porto,  o  nel 
luogo  di  recapito?  Si  è  preteso  che  Tart.  1782  assimilasse  i  vet- 
turali agli  all>ergatori,  in  quanto  riguarda  la  prova  del  depo- 
sito. Basta  leggere  questo  aiuticelo  p(?r  convincersi  chVsso  non 
dice  quello  che  gli  sì  attribuisce  :  «  I  vetturali  per  terra  e  per 
ac(jua  sono  sottoposti,  riguardo  alla  custodia  e  nut serra zitme 
delle  cose  loro  affidate,  agli  stessi  obblighi  degli  albergatori  di 
cui  si  parla  ai  tìtoli  del  Deposiio  e  del  Sequestro  >.  Cosi  la  legge 
e(iuipara  bensì  i  vetturali  e  gli  albergatori  per  quanto  riguarda  la 
loro  respoNsabilitù,  ma  non  mica  per  ciò  che  si  riferisce  alla 
prora  del  deposito.  Quello  che  sembra  favorii^  la  falsa  inter- 
pretazione che  si  dà  all'art.  1782  è  clfesso  rimanda  al  titolo 
del  Deposito.  Ora,  l'art.  1952  dispone  che  il  deposito  fatto  dai 
viaggiatori  in  un  albergo  ♦>  un  dr^posito  m^cessario,  e  Tart.  1950 
stabilisce  che  la  prova  testimoniale,  in  materia  di  deposito  neces- 
sario, può  essere  amm(»ssa  quand'anche  si  tratti  d'un  valore  ecce- 
dente le  centocinquanta  lire.  Uimandando  al  titolo  del  T)ej)osifo, 
pare  che  Tart.  1782  renda  applicabili  ai  vetturali  gli  arti- 
coli 1950  e  1952.  Si  risponder  e  la  risposta  e  perentoria, 
che  l'articolo  1782  richiama  soltanto  le  disposizioni  relative 
alla  custodia  e  alla  conservazione  della  cosa,  vale  a  dire 
gli  articoli  1953  e  1954.  QuaJito  alla  prova  del  deposito,  non 
vi  era  nessuna  ragione  d'(M^uiparare  i  vetturali  agli  albergatori. 
Perchè  il  deposito  fìitto  negli  alberghi  può  esser  provato  con  testi- 
monii  ?  E  questa  un'applicazione  dell'eccozioiKi  formulata  dal- 
l'art. 1348,  a  termini  del  quale  la  prova  testimoniale  è  ammis- 
sibile senza  limitazione  ogni  qual  volta  non  sia  stato  possibile 
al  creditore  di  procurarsi  una  prova  scritta  deirobbligazione 
contratta  verso  di  lui.  L'art.  1348,  n.  2,  applica  questa  ec- 
cezione ai  depositi  che  i  viaggiatori  fanno  negli  alberghi  dove 
alloggiano,    essendo    moralmente    impossibile   che   l'albergatore 


(1)  Cassazione,  29  marzo  1814  (Dau.oz,  v.  CommÌHfiion»aire,  ii.  420.  'J,% 
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cernesse  il  tempo  in  cui  il  contratto  è  cominciato.  Un  padrone  che 
aveva  dato  ordine  alla  propria  governante  di  assumere  in  servizio 
un  cuoco,  prevenendola  che  contava  tornare  a  Parigi  il  27  aprile, 
non  ritornò  che  il  27  maggio,  11  domestico  aveva  preso  pos- 
sesso del  suo  impiego  fin  dal  27  aprile.  Donde  una  lite.  Il 
padrone  pretendeva  che  la  mercede  dovesse  decorrere  solo  dal 
27  maggio,  e  invocava  il  beneficio  dell'art.  1781,  ma  la  sua 
pretesa  venne  respinta.  Si  trattava,  non  della  quantità  delle 
mercedi,  ma  del  contratto  stesso  e  del  tempo  nel  quale,  in 
forza  del  contratto,  il  domestico  doveva  entrare  in  servizio. 
L'art,  1781  non  prevede  l'ipotesi,  e  il  silenzio  della  legge  in 
questa  materia  è  decisivo.  Non  vi  ha  eccezione  senza  una  legge, 
e  dal  momento  che  non  vi  ha  eccezione,  si  resta  sotto  l'impero 
del  diritto  comune  (1), 

504.  L'art.  1781  è  applicabile  alle  anticipazioni  che  il  padrone 
fa  al  suo  domestico  sulle  mercedi?  Vi  ha  un  lieve  motivo 
di  dubbio.  La  legge  parla  di  somministrazioni  fatte  in  conto, 
e  questa  espressione  suppone  un  .  debito  scaduto  che  si  paga 
parzialmente,  con  acconti.  La  Corte  di  cassazione  non  ha  am* 
messo  questa  interpretazione,  e  giustamente.  È  disconoscere  la 
volontà  ben  certa  del  legislatore  l'attaccarsi  ad  una  parola,  e 
questa  stessa  parola  non  è  decisiva.  Bisogna  interpretarla  confor- 
memente alla  realtà  delle  cose  ed  all'insieme  del  testo.  Quando 
il  padrone  dà  un  acconto,  lo  dà  di  regola  su  mercedi  non  scar 
dute,  ed  è  pure  in  tal  senso  che  l'art.  1781  usa  questo  ter 
mine.  Infatti,  esso  suppone  che  le  mercedi  siano  fissate  ad 
anno,  ed  è  sull'anno  corrente,  e  quindi  non  scaduto,  che  l'ac- 
conto si  dà.  Si  tratta  dunque  di  un'anticipazione  (2). 

505.  L'art.  1781  dice  che  si  presta  fede  al  padrone  sopra  la 
sua  asserzione.  Significa  ciò  che  il  padrone  deve  fare  la 
sua  asserzione  sotto  la  fede  del  giuramento?  A  nostro  avviso, 
no.  Altra  cosa  è  un'asserzione  fatta  giudizialmente,  altra  un 
giuramento.  Quando  la  legge  prescrive  un  giuramento,  lo  dichiara 
(art.  1715),  e  non  lo  esige  che  in  base  al  diritto  comune,  vale 
a  dire  allorché  l'una  delle  parti  lo  deferisce  all'altra,  od 
il  giudice  ad  una  di  esse  (art.  1329).  Nel  caso  previsto  dal- 
l'art. 1781,  non  è  il  giudice  che  deferisce  il  giuramento,  ma 
la  legge  che  si  rimette  all'asserzione  del  padrone.  Esigere  da 
lui.  che  faccia  l'asserzione  sotto  giuramento  è  aggiungere  alla 
legge  e,  per  conseguenza,  eccederne  i  confini.  L'interprete  non  ha 
questo  diritto. 

Generalmente  s'insegna  l'opinione  contraria.  Si*dìce  che  il  dome- 
stico può  esigere  che  l'asserzione  si  faccia  con  giuramento,  perchè 
il  giuramento  può  essere  deferito  in  qualsivoglia  specie  di  contro- 
versie (art.  1358)  (3).  Ma  a  noi  questo  sembra  un  pessimo   ragio- 


^  (1)  SoDteoza  del  tribunale  deUa  Senna,  5  ottobre  1867  (Dalloz,  ISffì,  Z,  103). 
*  (2)  Casaasìone,  21  marzo  1827  (Dalloz,  v.  Louage  d^ouvrage,  n.  35). 

(3)  DuRANTON,  t.  XVU,  p.  217,  n.  236.  In  senso  contrario,  Toullier,  t.  VI,  pa- 
gina 302. 
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namento.  Quando  il  padrone  fa  un'asserzione  giudiziale,  non  vi  ha 
più  controversia,  poiché  si  presta  fede  alla  sua  asserzione,  e 
quindi  non  può  parlarsi  di  deferirgli  il  giuramento.  Lo  spirito 
della  legge  è  in  armonia  col  testo.  Essa  vuole  che  la  parola 
del  padrone  prevalga  e  decida  la  questione.  La  sua  autorità  lo 
richiede;  il  domestico  non  è  ammesso  ad  alcuna  prova  contro 
la  parola  del  padrone,  nemmeno  alla  prova  del  giuramento. 
Deferire  il  giuramento,  quando  il  padrone  fa  la  sua  asserzione, 
sarebbe  una  ingiuria,  perchè  equivarrebbe  a  supporre  che  il  pa- 
drone non  ha  detto  la  verità.  Non  è  certamente  questo  che  il 
legislatore  ha  voluto. 

506.  Secondo  il  codice,  l'operaio  non  ha  alcun  diritto  di 
fronte  al  suo  padrone:  questi  è  nel  tempo  stesso  giudice  e  parte. 
Lo  stato  sociale  si  è  singolarmente  modificato  sotto  Tinfluenza 
delle  nostre  costituzioni  democratiche,  per  meglio  dire,  è  la 
trasformazione  dei  costumi  che  produce  forzatamente  rivoluzioni 
violente  o  legali  nell'organizzazione  politica.  Dall'eccesso  dell'au- 
torità si  cade  facilmente  nell'eccesso  contrario.  L'abrogazione 
dell'art.  1781  ha  dato  l'appoggio  della  legge  alla  reazione  delle 
classi  operaie  contro  l'autorità  troppo  grande  che  il  codice  ri- 
conosceva nei  padroni,  e  l'istituzione  dei  probiviri  ha  fornito  agli 
operai  un  organo  di  cui  essi  abuserebbero  se  non  fossero  con- 
tenuti dall'autorità  della  Corte  di  cassazione.  Abbiamo  riportato 
altrove  la  strana  decisione  d'un  consiglio  di  probiviri  che  si 
permise  d'alterare  una  convenzione  liberamente  consentita  fra 
un  padrone  e  l'operaio,  determinando  a  dodici  o  a  diciotto  lire  la 
contezione  d'un  paletot  convenuto  per  un  prezzo  di  sei  o  di 
cinque  lire.  Ora  i  consigli  dei  probiviri  allegano  la  mancanza 
di  libertà  dell'operaio  e  la  pressione  della  miseria,  ora  invocano 
l'ordine  pubblico  il  quale  vuole  che  gli  operai  possano  vivere 
col  loro  lavoro,  e  non  siano  costretti  a  ricevere  un  salario  che  non 
permette  loro  di  soddisfare  alle  più  urgenti  necessità  della  vita.  È 
la  guerra  del  lavoro  contro  il  capitale  trasportata  nell'ammini- 
strazione della  giustizia.  Essa  non  può  essere  definita  dalle  sen- 
tenze meglio  che  dalla  rivoluzione  della  piazza.  La  giustizia  non 
può  associarsi  alle  esigenze  della  classe  operaia.  Le  conven- 
zioni tengono  luogo  di  legge  a  coloro  che  le  hanno  fatte.  Non 
è  permesso  al  giudice  violarle  o  modificarle  eccettochè  per 
cause  prevedute  dalla  legge.  Ora,  la  lesione  non  vizia  il  consenso, 
e  l'ordine  pubblico  è  fuori  di  questione,  poiché  legalmente  l'o 
peraio  è  libero  di  rifiutare  il,  suo  consenso  se  il  salario  che  gli 
si  offre  è  insttABcieute  (1).  È  inutile  insistere  sull'argomento, 
perchè  i  principii  non  lasciano  dubbi. 


(1)  CaMazìone,  20  dicembre  1S62  (Dalloz,  1833,  1,  95)  e  12  dicembre  1853  (Dal 
LOZy  1854,  1,  20;. 
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§  111.  —  Fine  della  locazione  di  servizio. 

507.  Il  codice  non  contiene  alcuna  regola  sulla  locazione  di 
servizio.  Sotto  l'antico  regime,  l'autorità  del  signore  e  del  pa- 
drone era  tale  che  rendeva  impossibile  ogni  reclamo  del  dome- 
stico. Era  fatto  espresso  divieto  a  tutti  i  servitori  e  domestici 
di  abbandonare  il  servizio  dei  loro  padroni  per  andare  a  ser- 
vire altri  senza  il  loro  consenso,  sotto  pena  d'essere  puniti  come 
vagabondi  (1).  Quando  i  servi  o  le  serve  si  maritavano  senza  il 
beneplacito  dei  padroni ,  perdevano  il  loro  posto  (2).  Se 
avveniva  che  mancassero  di  rispetto  a  coloro  che  dovevano 
onorare,  venivano  condannati  alla  berlina,  con  un  cartello  davanti 
e  di  dietro,  e  banditi  per  tre  anni  (3).  I  decreti  dell'S  ot- 
tobre 1810  e  del  25  novembre  1813  trattano  ancora  come 
gente  sospetta  i  domestici,  e  li  pongono  sotto  la  sorveglianza  della 
polizia.  Questi  costumi  sono  assai  lontani  dai  nostri.  Ovunque  si 
sono  formate  usanze  sui  diritti  ed  obblighi  dei  domestici,  sulla 
fede  delle  quali  essi  si  obbligano.  I  padroni,  alla  loro  volta, 
subiscono  questo  diritto  consuetudinario.  Le  parti  vi  si  riferiscono 
tacitamente.  È  impossibile  riferire  questi  usi,  poiché  variano  da 
una  città  all'altra,  e  più  impossibile  ancora  ridurli  a  regole  certe  (4). 
Si  tratta  di  una  tradizione  che  è  sulla  via  di  formarsi,  e  che  il 
legislatore  sarà  un  giorno  chiamato  a  consacrare  quando  la  ri- 
voluzione, che  si  compie  nei  rapporti  fra  padroni  e  domestici, 
sarà  arrivata  al  suo  termine. 

508.  Un'altra  rivoluzione  è  avvenuta  dopo  la  pubblicazione  del 
codice  civile.  L'industria  ed  il  commercio  hanno  preso  uno  svi- 
luppo prodigioso.  Potenti  società  si  sono  costituite  per  sfruttare 
tutti  i  generi  d'industria  e  di  commercio.  Esse  hanno  un  per- 
sonale numeroso.  Quale  è  la  condizione  dei  loro  impiegati?  Co- 
loro che  si  mettono  al  servizio  di  una  società  d'assicurazione  o 
d'una  società  ferroviaria  si  trovano  raramente  in  grado  di  stipulare 
le  condizioni  del  loro  impiego;  essi  sollecitano  un  favore  ed  ac- 
cettano l'impiego  a  questo  titolo.  Eppure  vi  ha  una  convenzione, 
una  locazione  di  servizii.  Ma  quali  ne  sono  le  regole?  Il  codice 
non  ne  traccia  alcuna,  le  contestazioni  si  moltiplicano,  e  la  giu- 
risprudenza è  senza  principii.  Sarebbe  temerario  voler  tracciare 
delle  regole  oltre  quelle  che  risultano  dai  principii  generali  di 
diritto.  Bastano  queste?  Noi  crediamo  che  vi  sia  una  lacuna, 
donde  le  numerose  liti  che  sorgono  riguardo  ai  diritti  dei  padroni  e 


(1)  Dichiarazioni  del  22  laglio  1572  e  del  21  novembre  1577. 

(2)  JSegolaiuento  del  7  febbraio  1567,  art.  4. 

(3)  Mbrlik,  Bep€rt4>H0t  v.  Louage  de  serviee,  §  Y. 

(4)  CoLMST  DE  Santrrre  ha  tentato  di  farlo  (t.  VII,  p.  337,  n.  231  hi»  I-IX). 
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a  quelli  dei  commessi.  Esporremo  lo  stato  attuale  della 
giurisprudenza,  aggiungendovi  i  nostri  motivi  di  dubbio. 

509.  Quando  esiste  fra  il  padrone  e  l'impiegato  una  conven- 
zione che  regola  la  durata  della  locazione,  non  vi  ha  alcun 
dubbio,  si  applica  Tart.  1134,  I  contratti  tengono  luogo  di  legge 
per  coloro  che  li  hanno  fatti.  In  mancanza  di  convenzioni,  i 
contratti  non  possono  essere  revocati  che  col  mutuo  consenso 
delle  parti,  o  per  le  cause  autorizzate  dalla  legge,  e  quindi  la 
locazione  non  può  finire  che  col  consenso  di  entrambe  le  parti,  o  per 
le  cause  legali.  Per  la  locazione  di  servigi  non  vi  ha  alcuna 
legge,  e  quindi  bisogna  stare  ai  principii  che  reggono  le  obbli- 
gazioni convenzionali.  In  forza  di  questi  principii,  i  contratti  si- 
nallagmatici  non  possono  essere  sciolti  che  dal  giudice,  quando 
una  delle  parti  non  adempie  le  sue  obbligazioni.  É  questa  la  condi- 
zione risolutiva  tacita  dell'art.  1184  di  cui  abbiamo  trattato  al 
titolo  delle  Obbligazioni.  Ne  consegue  che  nessuna  delle  parti 
può  metter  fine  alla  locazione  dando  un  congedo,  quand'anche 
offrisse  danni  ed  interessi.  Lo  scioglimento  deve  essere  chiesto 
in  via  giudiziale,  e  l'attore  è  tenuto  a  provare  l'inadempimento  delle 
obbligazioni  dell'altra  parte,  poiché  è  questo  che  costituisce  il 
Ibndamento  della  sua  domanda.  Finché  lo  scioglimento  non  è 
pronunciato,  il  contratto  deve  essere  mantenuto  da  entrambe 
le  parti.  Toglieremo  un'applicazione  notevole  alla  giurispru- 
denza. 

Interviene  un  contratto  fra  un  mercante  di  vino,  acquavite  e 
liquori  ed  una  signora  maritata,  assistita  dal  marito.  La  signora 
si  obbliga  a  prestare  Tìifflcio  di  cassiera  collo  stipendio  mensile 
di  centoventicinque  lire,  oltre  un  appartamento  agli  ammezzati 
per  sé  e  per  la  sua  famiglia.  Il  contratto  era  stipulato  per  tre 
anni  a  partire  dal  4  settembre  1872.  Dopo  il  28  dicembre,  la 
cassiera  fu  espulsa  in  torza  di  un  decreto  su  richiesta  del  mercante. 
La  Corte  di  Parigi  ordinò  la  sua  reintegrazione  con  sen- 
tenza del  4  gennaio.  Il  15  dello  stesso  mese  nuovo  decreto, 
provvisoriamente  esecutivo ,  che  ingiunse  alla  signora  di 
cessare  dall'ufficio  e  di  lasciare  l'appartamento.  Pur  rinviando  le 
parti  al  merito  riguardo  all'interpretazione  del  contratto  litigioso,  il 
giudice  del  fatto  pronunciava  la  misura  dell'espulsione  immediata 
come  diritto  assoluto  per  il  signore  o  padrone,  malcontento  dei 
servizìi  del  domestico  o  dell'impiegato.  Era  un  errore.  La  Corte 
di  Parigi  osserva  benissimo  che,  se  tale  è  il  diritto  del  signore  o 
padrone  quando  non  fu  stipulato  alcun  contratto  fra  le  parti  (anche 
questo  è  contestabile),  questo  diritto  non  può  essere  esercitato 
dal  signore  o  padrone  quando  esiste  una  convenzione,  che  ob- 
bliga ambe  le  parti,  e  la  cui  interpretazione  non  spetta  che  ai 
tribunali^  ordinarii.  Siccome  l'espulsione  era  consumata,  la  Corte 
condannò  il  padrone  a  cinquecento  lire  di  danni  ed  interessi,  ed 
ordinò  che  la  cassiera  fosse  reintegrata  nella  gestione  del  fondo 
di    commercio  (1).  Ecco  l'applicazione   della    nostra  dottrina.  La 


(1)  Parigi,  1/  febbraio  1873  (Dalloz,  1873,  2,  166). 
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Corte  noD  cita  alcun  testo,  di  legge  né  motiva  la  sua  decisione; 
ma  essa,  in  sostanza,  ci  pare  al  coperto  di  ogni  critica. 
É  l'applicazione  di  due  norme  formali,  gli  articoli  1134  e  1184. 
La  Corte  di  Parigi  ha  pronunciato  la  stessa  decisione  in  un 
altro  caso.  Un  contratto,  stipulato  per  tre  anni,  fti  rotto  dal  cessio- 
nario del  fondo  di  commercio,  che  congedò  il  commesso.  Donde 
una  lite.  Gli  eredi  che  avevano  venduto  lo  stabilimento  opposero 
ch'essi  avevano  avuto  il  diritto  di  licenziare  il  commesso,  per  le 
gravi  colpe  di  cui  si  era  reso  colpevole,  ma  il  primo  giudice  dichiarò 
i  fatti  da  essi  articolati  non  pertinenti  né  ammissibili,  secondo 
le  circostanze  e  i  documenti  della  causa,  e  conseguentemente  li 
condannò  a  diecimila  lire  di  danni  ed  interessi  (1).  Quand'anche 
vi  fosse  stata  colpa  da  parte  del  commesso  nell'adempimento 
delle  sue  obbligazioni,  non  era  in  facoltà  del  padrone  di  licenziarlo, 
vale  a  dire  di  sciogliere  il  contratto  per  sua  volontà;  ma  egli 
doveva  agire  giudizialmente,  in  conformità  dell'art.  1184. 

510.  Vi  hanno  contratti  di  locazione  la  cui  durata  è  limitata 
dalla  legge  o  dagli  usi  dei  luoghi  ?  Posta  cosi,  la  questione  deve 
essere  decisa  negativamente,  perchè  la  legge  non  contiene  al- 
cuna disposizione  relativa  alla  durata  della  locazione,  e  non  ri- 
chiama gli  usi  locali.  Se  esistono  consuetudini  esse  non  ricevono 
autorità  che  per  le  convenzioni  delle  parti,  vale  a  dire  se  non  è 
provato  che  le  parti  vi  si  sono  riferite.  È  detto  in  un  contratto 
che  una  determinata  persona  viene  assunta  in  una  proprietà  ru- 
rale perchè  ne  curi  il  servizio  da  buon  padre  di  famiglia.  Non  era 
una  locazione  rustica,  ma  una  locazione  di  servizii.  Chi  loca  i  suoi 
servizi!  per  la  coltivazione  d'un  fondo  rustico  è  un  domestico  ?  È 
stato  giudicato  che,  riguardo  al  lavoro  avente  per  oggetto  di  di 
rigere  e  sorvegliare  la  coltivazione,  l'uso  costante  era  che,  in  man- 
canza di  convenzione  contraria,  il  contratto  si  ritenesse  fatto  per 
un  anno.  Bisogna  intendere  la  decisione  nel  senso  che  le  parti 
hanno  contrattato  tacitamente,  in  conformità  all'uso,  come  av- 
viene generalmente  in  materia  di  locazione  di  servigi.  Non  es- 
sendogli stato  pagato  lo  stipendio  mensile,  il  fattore  propose 
una  domanda  giudiziale  contro  il  padrone.  Costui  allora 
espulse  il  fattore  dal  suo  domicilio  col  concorso  della  forza 
armata,  gettandone  i  mobili  sulla  pubblica  via.  La  Corte 
decise  che,  se  il  padrone  aveva  a  lagnarsi  del  suo  dipen- 
dente, doveva  chiedere  lo  scioglimento  del  contratto  con  un'azione 
giudiziale,  ma  che  non  aveva  il  diritto  di  licenziarlo,  nemmeno 
dandogli  un  congedo,  perchè  il  fattore  non  si  trovava,  verso  il 
padrone,  in  rapporti  di  domesticità  (2). 

511.  Che    dova    dirsi    se  la    durata    della   locazione  è  inde- 
terminata?   La    sentenza    testé    citata    dice    che    il    padrone 


a)  Parigi,  24  febbraio  1860  (Datxoz,  1860,  2,  84). 

(2)  Bordeaux,  3  giugno  1867  (Dalloz,  1868,  5,  279,  n.  7).  Pothirr,  Della   loca-^ 
zione,  u.  176. 
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può  licenziare  il  suo  domestico  dandogli  il  congedo  secondo  gli 
usi  dei  luoghi,  «d  anche  licenziarlo  senza  congedo,  secondo  le 
circostanze.  Se  il  padrone  ha  diritto  di  metter  fine  alla  loca- 
zione colla  sola  sua  volontà,  bisogna  dire  altrettanto  del  dome- 
stico. Conformi  sono,  infatti,  gli  usi.  Ma  questi  usi  non  riguar- 
dano che  la  locazione  di  coloro  che  si  trovano  in  rapporti  dì  dome- 
sticità verso  il  padrone.  Ma  la  posizione  dei  commessi  è  diversa. 
In  mancanza  di  convenzioni  espresse  o  tacite,  quale  è  il  diritto 
delle  due  parti?  L'unico  principio  posto  dal  codice  è  che  nes- 
suno può  obbligare  i  suoi  servigi  fuorché  a  tempo  e  per  una  de- 
terminata impresa.  Donde  consegue  che  le  parti  contraenti  non 
sono  tenute  senza  limite  di  tempo,  e  quindi  possono  metter  fine  al 
contratto.  Ma  lo  possono  per  la  sola  loro  volontà?  Se  non  vi 
ha  mutuo  consenso,  il  contratto  non  finisce  legalmente  che  per 
le  cause  autorizzate  dalla  legge  (art.  1134).  Ora,  non  vi  ha 
altra  causa  legale  di  scioglimento  d'una  locazione  di  servizii 
che  la  condizione  risolutiva  dell'art.  1184.  Occorrerebbe  dunque^ 
di  regola,  un'azione  giudiziale.  Tuttavia  si  ammette  che  un 
congedo  può  por  fine  al  contratto,  e  si  decide  cosi  per 
analogia  della  locazione  delle  cose,  quando  è  fatta  per  un 
tempo  indeterminato.  La  ragione  d'analogia  è  dubbia,  perchè  la 
condizione  delle  parti  contraenti  è  del  tutto  identica.  Nella  locazione 
delle  cose,  il  congedo  basta  per  tutelare  grìnteressi  delle  parti 
contraenti.  Il  proprietario,  troverà  un  nuovo  inquilino  nel  ter- 
mine d'uso,  e  questo  termine  basta  anche  all'ìnquilmo  per  provve- 
dersi di  un'altra  casa.  Il  congedo  si  usa  anche  nella  locazione  dei 
domestici,  e  l'analogia  spiega  questa  consuetudine.  Il  domestico,  an- 
che licenziato,  trova  facilmente  un  nuovo  servizio,  perchè  il  numero 
delle  persone  che  si  danno  al  servizio  domestico  va  ogni  giorno 
diminuendo.  Le  difficoltà  sono  ben  maggiori  pei  commessi. 
Il  loro  numero  va  aumentando  a  misura  che  l'istruzione  si  dif- 
fonde, e  se  sono  licenziati  dal  loro  padrone,  riesce  loro  tanto  più 
difficile  il  collocarsi.  La  nostra  conclusione  sarebbe  dunque  che 
l'obbligazione  illimitata  non  può  finire  che  con  un'azione  giudi- 
ziale fondata  sull'inadempimento  delle  obbligazioni  dell'una  delle 
parti. 

La  giurisprudenza  ammette  che  una  domanda  giudiziale  non  è  ne- 
cessaria. Basterà  dunque  il  congedo?  Di  tal  guisa  i  commessi 
verrebbero  posti  .  in  una  condizione  molto  imbarazzante.  Essi 
si  troverebbero ,  verso  il  padrone ,  in  uno  stato  di  dipen- 
denza uguale  a  quello  del  domestico ,  anzi  più  ancora, 
come  già  abbiamo  detto.  Può  ammettersi  che  tale  sia  l'inten- 
zione delle  parti  contraenti?  L'eguaglianza  di  ambe  le  parti 
è  legge  generale  delle  convenzioni.  Ora,  se  il  congedo  basta 
per  metter  fine  al  contratto,  la  situazione  delle  parti  sarà  assai 
disuguale.  È,  di  regola,  il  padrone  che  dà  il  congedo.  Il  padrone 
trova  facilmente  un  altro  commesso,  mentre  il  commesso  trova  dif- 
ficilmente un  altro  impiego.  Eppure  per  lui  l'impiego  è  una  con- 
dizione d'esistenza.  Contrattando    egli    non    ha  inteso  sottomet- 
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chiarare  il  contenuto,  li  presenta  come  se  racchiudessero  effetti 
comuni,  poiché  non  paga  che  il  prezzo  del  trasporto  per  oggetti 
d'un  valore  ordinario.  Così  il  contratto  si  forma  pel  trasporto 
d'effetti  ordinarli.  Se  lo  speditore  si  trova  in  perdita,  deve  imputarlo 
a  propria  negligenza.  Il  più  delle  volte  vi  ha  una  specie  di  dolo, 
perchèj  se  lo  speditore  non  dichiara  il  contenuto,  è  per  non 
dover  pagare  il  prezzo  più  alto  fissato  dalla  tariffa.  Egli  ha  contro 
di  sé  tanto  l'equità  quanto  lo  stretto  diritto  (1). 

Troplong  fa  un'obbiezione  assai  speciosa.  Il  vetturale,  egli 
dice,  deve  mettere  nella  conservazione  della  cosa  tutte  le  cure 
<run  buon  padre  di  famiglia,  poco  importando  che  la  cosa  sia 
o  non  sia  preziosa.  La  sua  obbligazione  essendo  la  stessa,  le 
conseguenze  dell'inesecuzione  devono  essere  identiche.  Dunque, 
in  ogni  caso,  il  vetturale  deve,  secondo  il  diritto  comune,  ri- 
sarcire tutto  il  danno  che  ha  recato  colla  sua  negligenza  (2). 
L'obbiezione  non  tien  conto  della  realtà  delle  cose.  Gli  oggetti 
preziosi  sono  di  regola  di  minor  volume  che  gli  oggetti  ordi- 
narli. Essi  si  smarriscono  dunque  più  facilmente,  e,  d'altra 
parte,  tentano  maggiormente  le  cupidigie.  Si  ruba  più  volentieri 
danaro  anziché  balle  di  mercanzie.  È  questo  un  motivo  perchè 
colui  il  quale  è  incaricato  di  vegliare  alla  conservazione  degli  ef- 
fetti preziosi  vi  rechi  maggior  diligenza.  La  sua  responsabilità,  in 
caso  di  perdita,  è  assai  più  grande;  egli  corre  maggiori  rischi.  Non 
é  giusto  che  sia  indennizzato  con  un  prezzo  più  elevato,  che 
tien  luogo  di  premio  d'assicurazione  ?  Se  lo  si  rende  responsa- 
bile della  perdita  integrale,  senza  che  sia  stato  pagato  il  premio, 
si  viola  il  contratto  tacito'  che  interviene  fra  lo  speditore  ed  il 
vetturale  (3). 

La  giurisprudenza    è    divisa,    ma,    in    generale,  si  pronuncia 
contro  lo  speditore.  Una  sentenza  della  Corte  di  Bruxelles  dice 
benissimo  che,    se  il  mittente  trascura   di  dichiarare    al   vettu- 
rale che  l'involto  che  gli  consegna  contiene  denaro,  e  di  pagare 
il  prezzo  dovuto  pel  trasporto  del  denaro,    non  si  forma    alcun 
contratto  di    locazione  pel  trasporto  della  somma    che    l'involto 
racchiude.  Infatti,  il  prezzo  è   un   elemento   essenziale  del   con- 
tralto. Ora,  il   prezzo    pagato    dallo    speditore    non  è  il   prezzo 
realmente    dovuto ,    e    quindi    il    vetturale   deve    credere    di 
non  rispondere  che    d'un    pacco    ordinario  (4).   Vi  ha  una  sen- 
tenza in  senso  contrario  della  Corte  di  Montpellier.  Nella  specie, 
era    stata    smarrita    una   delle    valigie    d'un  viaggiatore.  Essa 
conteneva,    oltre    gli    effetti    di    lui,    un    orologio    con    catena 
d'oro  e  una  somma  di  ottocento  lire  in  contanti.  La  Corte    con- 


ci) DuvKRGiER,  t.  ir,  p.  373,  n.  329. 

(2)  Troplono,  Della  locazione^  n.  950. 

(3)  CoLMET  DB  Santerre^  t.  VII,  p.  347,  n.  235  bis. 

(4)  Bruxelles,  28  aprile  1810  (Dalloz,  v.  Commi$nonnair€f  n,  427,  !.•).  Cfr.  Donai, 
17  marzo  1847  (Dalloz,  1847,  2,  98). 
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Stata  semplicemente  che  la  dichiarazione  del  contenuto  della 
valigia  essendo  conforme  alla  verità,  secondo  le  circostanze  della 
causa,  il  vetturale  non  potrebbe  sfuggire  alla  responsabilità  che 
le  leggi  pongono  a  suo  carico.  Prodotto  ricorso  per  cassazione,  la 
Corte  pronunciò  una  sentenza  di  rigetto,  fondandosi  su  ciò  che  la 
sentenza  impugnata  era  motivata  più  in  fatto  che  in  diritto. 
Essa  non  decideva  in  modo  assoluto  che  le  messaggerie  sono 
responsabili  senza  limitazione  del  denaro  contenuto  nelle  valigie 
e  non  dichiarato  dal  viaggiatore.  La  decisione  era  principal- 
mente basata  su  ciò  che  dai  fatti  e  dalle  circostanze  della  causa  ri- 
sultava come  l'affermazione  del  viaggiatore  fosse  conforme  alla 
verità.  Ora,  da  questo  apprezzamento  di  circostanze  non  può 
risultare  alcuna  violazione  di  legge.  Il  modo  in  cui  è  stesa 
la  sentenza  di  rigetto  implica  che  la  Corte  avrebbe  cassato  la 
decisione  se  fosse  stata  pronunciata  in  diritto.  Ora,  in  realtà» 
la  Corte  di  Montpellier  aveva  deciso  una  questione  di  diritto, 
condannando  le  messaggerie  a  sopportare  la  perdita  d'una  somma 
di  denaro  non  dichiarata.  Che  importa  che  la  dichiarazione  del 
viaggiatore  fosse  vera  ?  Il  vetturale  non  ne  contestava  la  verità, 
ma  sosteneva  che  non  era  responsabile  del  danaro  non  dichiarato. 
La  Corte  risolveva  dunque  una  (|uestione  di  diritto,  pur  giudi- 
cando in  fatto  (1). 

531.  Il  vetturale  potrebbe  stipulare  che  non  risponde  dei 
bagagli  ?  La  negativa  non  par  dubbia.  È  vero  che  le  parti  possono 
fare  quelle  stipulazioni  che  vogliono,  ma  a  condizione  di  non  dero- 
gare ai  buoni  costumi.  Ora,  è  una  convenzione  immorale  quella 
che  dispensa  il  debitore  dall'adempiere  le  proprie  obbligazioni.  A 
maggior  ragione  non  basterebbe  una  simile  stipulazione,  inserta 
in  una  bolletta  rimessa  al  viaggiatore,  per  sciogliere  il  vetturale 
dalla  sua  responsabilità.  Non  si  può  ammettere  che  i  viaggiatori 
consentano  ad  una  clausola  contraria  all'essenza  del  contratto 
di  locazione  (2). 

532.  Si  può  dare  un  altro  effetto  alla  stipulazione  di  non 
garanzia,  cioè  che  il  vetturale  risponda,  bensì,  della  sua 
colpa,  ma  che  spetterà  allo  speditore  provarla.  In  questo  senso 
la  stipulazione  è  valida,  perchè  le  parti  sono  libere  di  dimi- 
nuire l'estensione  dell'obbligazione  di  garanzia.  La  Corte  di 
Bordeaux  ha  giudicato  cosi  nel  caso  seguente.  Una  società 
ferroviaria  acconsente  a  trasportare  a  prezzo  ridotto  i  cavalli 
da  corsa  appartenenti  ai  membri  d'una  società.  In  cambio  di 
questa  concessione,  essa  stipula  che  sarà  esonerata  da  ogni  re 
sponsabilità  in  caso  di  disgrazia.  Avvenne  che  scoppiasse  un  in- 
cendio in  un  vagone-scuderia,  il  quale  fece  perire  un  cavallo. 
La  Corte  condannò  la    società    ad    indennizzare  il  proprietario,. 


(l)  Rigetto,  16  aprile  1828  (Dalloz,  v.  Commissionnairej  n.  429).   Cfr.   la  critica 
di  DuvEKOiBR,  t.  II,  p.  375,  n.  329. 
•2;  Algeri,  16  dicembre  1846  (Dali.oz,  1817,  2,  1). 
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perchè  era  constatato  che  la  disgrazia  dipendeva  dalla  colpa 
degli  agenti  della  societii.  Ora ,  il  vetturale  non  può  sti- 
pulare che  non  risponderà  della  sua  colpa.  La  clausola  mercè 
la  quale  egli  non  si  rende  garante  in  caso  di  perdita  non 
ha  altro  effetto  che  di  addossare  allo  speditore  l'onere  della 
prova,  mentre,  secondo  il  diritto  comune,  ■  la  prova  incombe 
al  vetturale  (1). 

533.  Rimane  una  difficoltà,  in  materia  di  prova.  11  fatto  del 
deposito  d'una  valigia  è  certo,  ma  non  essendo  stati  dicliiarati 
gli  effetti  contenuti  nella  medesima,  Spetta  al'mittente  provarne 
il  valore.  Come  darà  egli  questa  prova  ?  Si  ammette  general- 
mente che  il  valore  delle  cose  possa  essere  stabilito  con  ogni 
mezzo  di  prova,  con  testimonii,  ed  occorrendo  col  giuramento 
in  /i7<?/n^ conformemente  all'art.  1369.  Non  vi. ha  alcun  dubbio 
quanto  al  giuramento,  poiché  la  legge  accorda  al  giudice  il  potere 
di  deferirlo  quando  gli  è  impossibile  constatare  altrimenti  '\\ 
valore  della  cosa.  Ma  in  quanto  riguarda  la  prova  testimo- 
niale, vi  ha  un  dubbio  molto  serio.  La  legge  non  ammette 
la  prova  per  testimonii  oltre  centocinquanta  lire,  a  meno  che  il 
creditore  non  sia  stato  neirimpossibilità  di  procurarsi  una  prova 
scritta.  Ora,  il  mittente  non  si  trova  certo,  in  tale  impossibilità, 
poiché  la  legge  gliene  offre  un  mezzo  facilissimo,  quello  di  fare 
la  dichiarazione  degli  oggetti  e  del  valore.  Questa  dichiarazion«> 
inscritta  sui  registri  gli  fornisce  una  prova  letterale,  ed  è  quindi 
per  sua  negligenza  che  la  prova  gli  manca.  A  rigor  di  diritto,  si 
dovrebbe  applicare  l'art.  1341.  Se  si  ammette  tuttavia  la  prova 
testimoniale,  gli  è. perché  l'art.  1369  sembra  attribuire  al  giu- 
dice un  potere  discrezionale,  autorizzandolo  a  deferire  il  giu- 
ramento, quando  è  impossibile  comprovare  altrimenti  il  valore 
della  cosa.  Dopo  tutto,  le  testimonianze  sono  una  prova  meno 
incerta  del  giuramento  (2).  La  giurisprudenza  ammette  concorde 
che  la  stima  degli  effetti  perduti  è  lasciata  all'arbitrio  dei  tribunali 
che  devono  determinarla  secondo  le  circostanze  della  causa  (3). 


§  II.  —  Del  trasporto  i^er  ferrovia. 

534.  I  principii  generali  che  reggono  la  responsabilità  del 
vetturale  subiscono  alcune  eccezioni  riguardo  al  trasporto  delle  let- 
tere e  dei  dispacci  telegraftci.  Rimandiamo  a  quanto  si  è  detto 
al  titolo  delle  ObbligazionL  Vi  ha  un  mezzo  di  trasporto  cho 
ha  una  gran  parte  nella  vita    reale,    e    quindi  nella    giurispru- 


(1)  Bordeaux,  5  marzo  1860  (Dalloz,  1860,  2,  170). 

(2)  DuRA^TTON,  t.  XVII,  p.  226,  n.  243.  Duvergier,  t.  II„  p.  367,  nu.  322  e  323. 

(3)  Grenoble,  29  agosto  1833,  Parigi,  29  aprile  1809  (Dallo/.,  v.  CommiMXonnaWc, 
i]ii.  423  e  425). 
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flenza.  Sono  le  strade  ferrate.  La  responsabilità  dello  Stato  o 
delle  Compagnie  è  retta  dal  diritto  comune?  Quali  sono  le  de- 
rogazioni ai  principii  generali?  Simili  quistioni  non  sono  senza 
<lifficoltà.  Dobbiamo  soffermarvici  alquanto. 


N.  1.  —  DeUa  forza  obbligatoria  dei  regolamenti. 

535.  Nel  Belgio  lo  Stato  ha  costrutto  le  grandi  vie  ferrate. 
Esse  formano  la  ferrovia  nazionale.  È  la  legge  che  ne  ha  de- 
cretata l'esecuzione,  è  la  legge  che  ha  incaricato  il  Governo  di 
esercitarla,  è  con  decreti  reali  che  sono  state  stabilite  le  con- 
dizioni di  trasporto.  Apparentemente,  ne  risulta  una  differenza  ra- 
dicale fra  il  trasporto  per  ferrovia  e  il  trasporto  per  mezzo  dei 
privati  o  delle  compagnie.  Il  trasporto  per  terra  o  per  acqua, 
di  cui  sì  occupa  il  codice  civile,  è  un  contratto  che  si  perfe- 
ziona col  concorso  del  consenso,  e  le  cui  clausole  sono  lasciate 
alle  libere  stipulazioni  delle  parti  contraenti,  mentre  il  trasporto 
per  ferrovia  è  governato  dalla  legge  e  da  regolamenti  emanati  in 
esecuzione  della  legge.  Se  ne  deve  conchiudere  che  questi  re- 
golamenti hanno  la  stessa  forza  obbligatoria  dei  decreti  reali, 
vale  a  dire  sono  obbligatorii  tanto  pei  privati  quanto  per 
lo  Stato,  e  che,  per  conseguenza,  il  trasporto  per  ferrovia  è 
soggetto  a  regole  speciali  ?  Bisogna  anzitutto  precisare  il  carat- 
tere dei  regolamenti  che  esistono  in  oggi.  Essi  non  sono  decreti 
reali,  ma  regolamenti  ministeriali. 

La  legge  del  12  aprile  1835  stabilisce  (articoli  1  e  2)  :  «  Prov- 
visoriamente, in  attesa  che  l'esperienza  abbia  permesso  di  fis- 
sare in  modo  definitivo  le  tariffe  da  percepire,  queste  saranno 
regolate  da  un  decreto  reale.  Il  Governo  potrà  del  pari  sta- 
bilire regolamenti  per  V  esercizio  e  la  polizia  della  nuova 
via  ».  Regolarmente  la  tariffa  avrebbe  dovuto  essere  fatta 
per  legge  (Costituzione  belga,  articoli  113  e  110),  ma  il 
potere  legislativo  delegò  provvisoriamente  questa  attribuzione 
al  re.  Questa  delegazione,  eccezionale  deve  essere  stretta- 
mente limitata  all'oggetto  pel  quale  è  stata  accordata.  La  legge 
del  1835  non  trasferisce  al  re  il  potere  legislativo,  in  materia 
di  trasporto  ferroviario.  Il  solo  potere  ch'essa  gli  delega  è  di 
stabilire  tariffe  provvisorie.  Un  decreto  del  2  settembre  1840 
autorizza  il  ministro  dei  lavori  pubblici  a  portare  alcune  modi- 
tìcazioni  provvisorie  alle  tariffe  ferroviarie,  modificazioni  che  non 
potevano  divenire  definitive  che  coU'approvazione  del  re.  Era 
legale  questa  sub-delegazione  ?  Lo  si  è  contestato,  e  giusta- 
mente, ne  pare.  La  legge  del  1835  delegava  al  re  il  diritto  di 
fare  delle  taritte,  ma  non  gli  dava  il  potere  di  subdelegare  un 
diritto  essenzialmente  eccezionale.  Tuttavia  è  stato  giudicato  che 
i  regolamenti  ministeriali  emanati  in  forza  della  subdelegazione 
erano  obbligatorii.  La  Corte  di  Bruxelles  dice  che  il  re,  incari- 
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cato  di  fare  un  saggio  di  tariffe,  poteva  lasciarne  la  cura  al 
ministro  dei  lavori  pubblici.  Questo  si  chiama  decidere  la  que- 
stione colla  questione.  Non  si  può  riconoscere  forza  obbligatoria 
alle  tariffe  ministeriali  che  coli'  approvazione  tacita  che  il 
potere  legislativo  vi  ha  dato  votando  gì'  introiti  delle  fer- 
rovie basali  su  tariffe  che  sono  decretate  soltanto  dal  mi- 
nistro (1). 

536.  In  forza  di  queste  leggi  e  decreti  il  ministro  dei 
lavori  pubblici  ha  stabilito  la  tariffa  del  1.**  novembre  1866.  No 
risulta  una  conseguenza  importantissima  riguardo  alla  forza  ob- 
bligatoria di  codesto  regolamento.  Esso  non  è  né  una  legge  né 
un  decreto  reale  emanato  in  esecuzione  d'una  legge,  e  quindi 
non  ha  né  l'autorità  che  spetta  alla  legge,  né  l'autorità  che 
spetta  ai  decreti  reali.  È  una  semplice  tariffa  provvisoria,  obbli- 
gatoria nel  senso  che  determina  i  diritti  da  percepirsi  dallo 
Stato  pel  trasporto  dei  viaggiatori  e  delle  mercanzie.  Donde 
segue  che  non  vi  ha  luogo  a  ricorso  in  cassazione  per  vio- 
lazione del  regolamento  sulle  tariffe.  Il  Governo  ha  sostenuto 
che  questo  regolamento,  emanato  in  virtù  d'una  delegazione 
legislativa,  aveva  la  forza  d'una  legge.  È  stato  giudicato  che 
la  tariffa  regolamentare  enuncia  semplicemente  le  condizioni 
d'un  contrattò,  contratto  il  quale  non  diviene  perfetto  che  mediante 
l'accettazione  di  coloro  i  quali  trattano  coll'amministrazione  delle 
ferrovie  pel  trasporto  delle  persone  e  delle  mercanzie.  La 
Corte  di  cassazione  comincia  col  constatare  l'origine  dei  libretti 
che  contengono  l'insieme  delle  condizioni  alle  quali  l'ammini- 
strazione s'incarica  di  effettuare  il  trasporto  delle  mercanzie.  I 
libretti  sono  semplici  regolamenti  ministeriali,  emanati  in  virtù 
della  legge  del  22  aprile  1835  e  del  decreto  reale  del  2  set- 
tembre 1840.  Queste  tariffe  provvisorie  sono  state  approvate 
con  reale  decreto  del  29  maggio  1869.  Per  facilitare  l'esecu- 
zione di  tali  atti  amministrativi,  il  ministro  dei  lavori  pub- 
blici ha  pubblicato  successivamente  dei  libretti  contenenti 
r  insieme  delle  condizioni  regolamentari  pel  trasporto  delle 
mercanzie.  Queste  condizioni  non  sono  leggi  che  il  potere  legisla- 
tivo imponga  ai  cittadini.  Una  sola  disposizione  ha  forza  di  legge, 
la  tariffa.  Quanto  alle  condizioni  che  l'amministrazione  enuncia 
nei  suoi  regolamenti,  esse  non  possono  essere  considerate  che 
come  clausole  contrattuali  che  reggono  le  convenzioni  fra  l'am- 
ministrazione e  gli  speditori.  Ora,  l'interpretazione  delle  con- 
venzioni non  dà  accesso  alla  Cassazione  che  quando  viola 
la  legge,  il  che  é  impossibile,  poiché  le  clausole  del  contratto, 
quali  sono  formulate  dai  regolamenti  ministeriali,  non  sono 
leggi  (2). 

Quello  che  contribuì    alla  confusione  si  é  che  il  Governo    ha 


(1)  BruxeUes,  24  febbraio  1869  {Pa9icri8Ì€y  1869,  2,  200). 

(2)  Rigetto,  1  febbraio  1870  (Pasierisie,  1870,  1,  208). 
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il  diritto  incontestabile  di  fare  dei  regolamenti  di  polizia  per  le 
strade  ferrate  come  per  ogni  sorta  di  vie  pubbliche.  Tale  diritto 
appartiene  al  re  in  forza  della  costituzione,  e  ne  ha  usato  ema- 
nando decreti  che  regolano  la  polizia  ferroviaria.  Queste  dispo- 
sizioni si  trovano  confuse  con  quelle  che  determinano  le  condi- 
zioni del  trasporto.  Di  qui  Terrore  del  Governo  che  attribuiva  a 
tutte  la  stessa  forza  obbligatoria.  La  Corte  di  cassazione  ha  ri- 
stabilito i  veri  principii.  Essa  dice,  ed  è  cosa  evidente,  che  i  soli 
regolamenti  della  pubblica  amministrazione,  la  cui  violazione  possa 
aprire  V  adito  alla  cassazione ,  sono  quelli  che  partecipano 
dell'autorità  della  legge.  Ora,  la  legge  del  1835  e  tutte  le 
susseguenti  che  hanno  successivamente  prorogato  i  poteri  dele- 
gati al  re  per  la  determinazione  delle  tariffe  provano  che  il 
legislatore  ha  fatto  una  distinzione  fra  il  diritto  provvisorio  di 
regolare  le  somme  da  percepirsi  sulle  strade  ferrate  e  il  diritto 
generale  e  assoluto  di  fare  regolamenti  di  polizia.  La  distin- 
zione risulta  dalla  natura  di  queste  diverse  disposizioni.  Il  di- 
ritto di  fare  tariffe  provvisorie  non  spetta  al  re  che  in  forza 
d'una  delegazione  interinale,  e  gli  dà  soltanto  il  potere  di 
prescrivere  misure  provvisorie,  mentre  il  diritto  di  emanare 
decreti  in  esecuzione  della  legge  è  una  prerogativa  costituzio- 
nale. Non  è  questa  la  sola  differenza  e  nemmeno  la  più  impor- 
tante che  esiste  fra  i  regolamenti  di  polizia  e  i  regolamenti- 
tariffe.  I  primi  hanno  l'autorità  della  legge,  ed  obbligano  tutti 
i  cittadini,  al  pari  della  legge;  gli  altri  non  hanno  forza  di 
legge ,  fuorché  per  l' ammontare  del  diritto  da  percepirsi, 
sono  clausole  convenzionali  che  non  vincolano  i  privati  se  non 
in  forza  della  loro  accettazione.  Questa  differenza  dipende  dal- 
l'essenza stessa  delle  disposizioni  che  formano  oggetto  d'un 
regolamento  d'amministrazione  pubblica  e  di  quelle  che  riguar- 
dano l'esercizio  d'una  via  di  comunicazione.  Quando  il  re  emana 
un  decreto  di  polizia,  comanda  come  capo  del  potere  esecutivo, 
e  i  cittadini  devono  obbedire  come  obbediscono  alla  legge, 
perchè  i  decreti,  quando  sono  conformi  alla  legge,  hanno  la 
stessa  forza  obbligatoria  della  legge.  Non  è  cosi  quando  il  re 
fa  un  regolamento  per  l'esercizio  della  ferrovia.  Egli  non  ha 
nulla  da  comandare,  perchè  i  privati  sono  liberi  di  ricorrere 
alla  ferrovia  o  di  trasportare  le  loro  mercanzie  con  altro  mezzo, 
la  qualunque  modo  si  faccia,  sia  da  parte  dello  Stato  che  dei 
privati,  il  trasporto  costituisce  un  contratto  frale  speditore  e  il 
vetturale.  La  Corte  di  cassazione  ha  consacrato  questo  prin- 
cipio in  termini  formali:  «  Nell'organizzazione  delle  ferrovie 
esercitate  dallo  Stato,  il  servizio  dei  trasporti,  anziché  apparte- 
nere per  essenza  all'esercizio  del  potere  esecutivo,  non  ha  per 
oggetto  che  operazioni  identiche  a  quelle  che  si  lanno  sulle  fer- 
rovie esercitate  da  società  concessionarie,  o  sulle  vie  ordinarie 
da  imprenditori  di  vetture  pubbliche  »  (1).  Se   ne  è   conchiuso. 


(1)  Kigetto,  4  febbraio  1870  (Pa9icri8ie,  1870,  2,  199;,  e  7  maggio  1869  (Pa«tcri«ie> 
1869,  1,  330;. 
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a.  ragione,  che  lo  Stato  che  esercita  le  ferrovie  è  un  vetturale 
responmbile  (1).  L'istesso  Governo  ha  riconosciuto  questo 
principio  nel  decreto  reale  del  27  giugno  1857  che  riorganizza 
il  Ministero  dei  lavori  pubblici.  Vi  si  legge  che  l'esercizio  delle 
ferrovie,  delle  poste  e  dei  telegrafi  costituisce  un  insieme  di 
operazioni  commerciali. 

537.  Questi  principii  conducono  a  conseguenze  importanti. 
Anzitutto  i  regolamenti-tariffe  non  possono  derogare  alla  legge 
che  governa  il  contratto  di  trasporto,  ed  è  evidente,  poiché  la 
tariffa  non  è  una  legge.  Delegando  al  Governo  il  potere  di  fare 
tariffe  provvisorie,  il  legislatore,  non  ha  certo  pensato  di  dele- 
gargli l'esercizio  del  potere  legislativo,  per  l'eccellente  ragione 
che  non  ne  ha  il  diritto.  Una  simile  delegazione  sarebbe  inco- 
stituzionale. La  sovranità  non  si  delega.  Essa  si  esercita,  è  vero, 
per  delegazione,  ma  nelle  forme  e  sotto  le  condizioni  determi- 
nate dalla  costituzione.  Ora,  le  leggi  non  possono  essere  modi- 
ficate che  da  una  legge  e  da  un  potere  legislativo.  Dunque  il 
re  non  può  mai  derogare  ad  una  legge,  nemmeno  quando  agisce 
per  via  di  delegazione,  e  molto  meno  ancora  il  ministro  dei  la- 
vori pubblici,  perchè  i  ministri  non  hanno  neppure  il  potere 
di  fare  regolamenti,  e  secondo  i  veri  principii,  nessuna  delega- 
zione di  potere  può  esser  loro  concessa.  La  conseguenza  è  evidente 
al  pari  del  principio.  Le  tariffe  regolamentari  non  hanno,  per 
sé  medesime,  la  forza  di  derogare  alla  legge. 

Si  è  sostenuto  il  contrario,  fondandosi  sulla  legge  del  16  lu- 
glio 1849,  che  attribuisce  ai  tribunali  di  commercio  competenza 
in  materia  di  trasporti  effettuati  dalle  ferrovie.  L'art.  2  della 
legge  è  cosi  concepito  :  «  I  tribunali  giudicheranno  queste  con- 
testazioni in  baso  alle  leggi  ed  agli  usi  in  materia  di  commercio  e 
conformandosi  alle  condizioni  prescritte  dalle  leggi  e  regola- 
menti particolari  concernenti  l'esercizio  delle  strade  ferrate  >. 
Questo  vuol  dire  che  i  regolamenti-tariffe  abbiano  forza  di  legge 
<3  che  i  tril)unali  di  commercio  siano  obbligati  ad  applicarli  al 
pari  delle  leggi?  Una  simile  interpretazione  sarebbe  contraria 
ai  principii  essenziali  che  abbiamo  ricordato  del  nostro  diritto 
pubblico.  Il  carattere  speciale  delle  tariffe  regolamentari  spiega 
in  qual  senso  le  disposizioni  di  questi  regolamenti  devono  essere 
applicate  dai  tribunali  di  commercio.  Sono  clausole  del  contratto 
che  interviene  Ira  lo  Stato  vetturale  e  lo  speditore.  Ora  le  parti 
contraenti,  quali  che  siano,  possono  derogare  alla  legge,  in  ma- 
teria di  contratti,  e  ((uindi  anche  lo  Stato  può  derogarvi  quando 
tratta  come  vetturale  collo  speditore.  Dal  momento  che  le  parti 
sono  d'accordo,  le  loro  convenzioni  tengono  luogo  di  legge,  e 
queste  leggi  particolari  obbligano  i  tribunali  al  pari  di  quelle  ge- 
nerali. Se  una  simile  interpretazione  della  legge  del  1849  lasciasse 
qualche  dubbio,  esso  sarebbe  toltf)  dai  lavori  preparatorii,  VEspo- 


(1)  Requisitoria  di  Faidku,  nvvofutu  «jeiienile  {Panìcnsìe,  1870,  1,  222). 
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dizione  dei  ruotivi  e  le  Relazioni  delle  Commissioni'  della  Ca- 
mera dei  rappresentanti  e  del  Senato.  Si  legge  neW Esposizione 
dei  motivi:  €  I  trasporti  per  ferrovia  sono  soggetti  a  regole 
particolari  che  lo  Stato  decreta  e  fa  pubblicare.  Queste  condi- 
zioni fmino  fede  fra  le  partii  sia  che  deroghino  alle  leggi  ed  agli 
usi  in  materia  di  commercio,  sia  che  provvedano  a  circostanze 
non  previste  ».  L'espressione  fanno  fede  fra  le  parati  è  scorretta. 
Non  si  tratta  della  forza  probante  delle  convenzioni,  ma  bensi 
della  loro  forza  óbbligatmna.  Gli  è  perchè  le  convenzioni  fra  lo 
Stato  e  lo  speditore  fanno  legge  che  possono  derogare  alle  leggi 
quando  queste  sono  di  puro  interesse  privato. 

La  Corte  di  cassazione  ha  formulato  questi  principii  in  ter- 
mini troppo  restrittivi  :  «  Se  la  legge  del  16  luglio  1849  ingiunge 
ai  tribunali  di  conformarsi  alle  regole  ed  alle  condizioni  prescritte 
dai  regolamenti  particolari  concernenti  l'esercizio  delle  ferrovie,  ciò 
avviene  perchè  questi  regolamenti,  liberamente  accettati,  divengono, 
se  sono  ronfor^mi  alla  legge^  convenzióni  legalmente  contratte 
fra  lo  Stato  ed  i  privati,  e  che  tengono  loro  luogo  di  legge  ». 
Le  parole  se  sono  confwìni  alla  legge  sono  di  troppo.  Diremo 
pili  avanti  come  la  Corte  di  cassazione  riconosca,  ed  è  incon- 
testabile, che  le  convenzioni  di  trasporto  intervenute  fra  lo 
Stato  e  lo  speditore  possano  derogare  al  diritto  comune,  perché 
non  offendono  l'ordine  pubblico  ed  i  buoni  costumi.  La  Corte 
di  cassazione  soggiunge,  e  questo  è  esatto  :  «  Né  la  legge  del 
12  aprile  1835,  né  alcun' altra  legge  ha  derogato  per  lo  Stato 
ai  principii  di  diritto  comune  concernenti  la  responsabilità  che 
incombe  agli  intraprenditori  di  trasporto,  né  delegato  al  potere 
esecutivo  il  diritto  di  derogarvi  con  regolamenti  d'amministra- 
zione generale  aventi  forza  di  legge  y^  (1).  No,  le  tariffe  rego- 
lamentari non  sono  leggi,  e,  per  sé  stesse,  non  possono  dero- 
gare alla  legge;  sono  clausole  del  contratto  che  interviene  fra 
lo  Stato  vetturale  e  lo  speditore.  Ora,  le  parti  contraenti  possono 
derogare  alla  legge.  Sono  queste  derogazioni  che  la  legge  del 
1849  prevede,  e  che  sono  obbligatorie  per  ì  tribunali  siccome 
convenzioni. 

538.  Alla  stregua  di  questi  principii  bisogna  decidere  la 
questione,  così  vivamente  controversa,  di  sapere  se  le  tariffe 
regolamentari  sono  obbligatorie  per  gli  speditori.  Come  leggi, 
no.  È  quanto  abbiamo  dimostrato,  e,  su  questo  punto,  la  dot- 
trina consacrata  dalla  Corte  di  cassazione  non  potrebbe  essere 
contestata*  Ma  le  tariffe  sono  obbligatorie  per  gli  speditori  come 
convenzioni  ?  Vi  ha  su  questo  punto  una  vera  lotta  fra  la  Cort'^ 
di  cassazione  e  i  tribunali  di  commercio,  ai  quali  si  sono  ag- 
giunti i  tribunali  civili  di  prima  istanza.  1  giudici  consolari  non 
si  stancano  di  decidere  che  le   clausole    derogatorie    al    diritto 


(1)  Rigetto,  4  febbraio  1870  {Pasicrhiey  1870,  1,  199),  e  la  requisitoria  di  Faidri?, 
avvocato  generalo,  p.  223  e  seg. 
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comune  che  si  trovano  nei  libretti  non  vincolano  gli  speditori^ 
0  la  Corte  suprema  cassa  regolarmente  le  loro  decisioni.  La 
lotta  cesserà  perchè  i  giudicabili,  se  vincono  la  causa  davanti 
i  primi  giudici,  sono  sicuri  di  perderla  davanti  la  Corte  di  cas- 
sazione. Soggiungeremo  che  la  lotta  deve  cessare,  perchè  i  tri- 
bunali di  commercio  s'ingannano,  e  s'ingannano  per  una  specie 
di  malinteso,  in  quanto  non  hanno  capito  il  vero  oggetto  della 
difficoltà.  Essi  rivendicano  il  diritto  comune  contro  lo  Stato,  ma 
si  fanno  una  falsa  idea  del  diritto  che  invocano. 

Ricordiamo  anzitutto  quale  è  il  diritto  comune.  Se  i  tribunali 
di  commercio  l'hanno  disconosciuto,  diremo  più  avanti  che  ha 
cominciato  a  disconoscerlo  il  Governo.  Lo  Stato  che  esercita  la 
ferrovia  è  un  vetturale,  vale  a  dire  non  agisce  come  potere 
pubblico,  ma  come  intraprenditore  di  trasporti.  Le  relazioni  che 
si  stabiliscono  fra  lui  ed  i  privati  sono  quelle  che  nascono  da 
un  contratto.  Il  codice  dice  che  i  contratti  tengono  luogo  di 
legge  per  coloro  che  li  fanno.  Questa  legge  è  il  prodotto  della 
loro  volontà;  essi  la  fanno  come  credono.  Essi  non  sono  vinco- 
lati dalle  disposizioni  del  codice  sulle  obbligazioni  convenzionali 
e  sul  contratto  di  locazione  d'opera,  né  dalle  disposizioni  del 
codice  di  commercio  sul  contratto  di  commissione.  Sta  il  prin- 
cipio che  il  legislatore,  in  materia  di  contratti,  non-  impone  la 
sua  volontà  alle  parti  contraenti;  esso  prevede  soltanto  quello 
che  le  parti  vogliono  e  permette  loro  di  rendere  una  cosa  di« 
versa  derogando  alla  legge.  Le  parti  godono,  in  generale,  d'una 
libertà  assoluta.  Però  essa  non  e  illimitata.  Se  le  parti  possono 
derogare  alle  leggi  concernenti  i  contratti,  è  perchè  queste  leggi 
sono  d'interesse  privato,  ma  quando  vi  ha  in  causa  un  interesse 
generale,  le  parti  non  sono  più  libere.  A  termini  dell'art.  6  del 
codice,  i  privati  non  possono,  colle  loro  convenzioni,  derogare 
alle  leggi  che  interessano  l'ordine  pubblico  od  i  buoni  costumi. 
Vi  ha  un  altro  limite  alla  libertà  delle  parti  contraenti.  Esse 
possono  tutto  ciò  che  vogliono,  ma  non  possono  Timpossibile. 
In  ogni  contratto  vi  hanno  cose  essenziali  alle  quali  le  parti 
non  sono  libere  di  derogare.  La  distinzione  fra  ciò  che  le  parti  pos- 
sono e  ciò  che  non  possono  fare  è  talvolta  difficilissima  a  pre- 
cisarsi. I  giudici  consolari  sono  caduti  in  errore. 

Questi  principii  sono  applicabili  al  contratto  di  locazione.  II 
vetturale  è  responsabile  della  perdita  della  cosa  che  si  obbliga 
di  trasportare  e  di  consegnare  al  destinatario.  In  caso  di  per- 
dita, egli  deve  rimborsare  allo  speditore  il  valore  integrale  della 
cosa  a  titolo  di  danni  e  interessi.  Le  parti  possono  derogare  a 
questa  responsabilità?  Sulla  questione  vi  fu  grave  conflitto 
fra  i  tribunali  di  commercio  e  la  Corte  di  cassazione.  Bi- 
sogna distinguere.  La  responsabilità  implica  una  colpa.  Lo 
Stato  può  stipulare  che  non  ris])onderà  della  propria  colpa  ?  No^ 
perchè  una  simile  stipulazione  sarebbe  contraria  ai  buoni  co- 
stumi. Essa  equivarrebbe  a  dire  che  lo  Stato  ha  il  diritto  di 
essere  negligente,  il  diritto  di  non  adempiere  le  sue  obbligazioni 
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<j  di  non  risarcire  il  danno  che  arreca  mancando  ai  suoi  impegni. 
€iò  è  contrario  alla  buona  fede  che  deve  regnare  nei  con- 
tratti, e  quindi  una  simile  stipulazione  sarebbe  nulla.  Ma  quando 
vi  ha  colpa?  Ecco  un  primo  punto  sul  quale  i  tribunali  di  com- 
mercio si  sono  ingannati.  Essi  hanno  detto:  11  vetturale  è  in 
•colpa  dal  momento  che  la  cosa  è  perduta.  No,  perchè  il  vettu- 
rale risponde  della  perdita  senza  che  si  provi  alcuna  colpa  a 
«uo  carico.  Tutto  ciò  che  si  può  dire  è  che  il  vetturale  che 
non  consegna  la  cosa  al  destinatario,  in  caso  di  perdita,  non 
4idempie  la  propria  obbligazione.  Ecco  perchè  spetta  a  lui  provare 
il  caso  fortuito,  se  allega  che  la  cosa  è  perita  fortunatamente. 
Quali  sono  le  conseguenze  della  perdita?  Il  vetturale  deve  pa- 
gare il  valore  della  cosa,  ma  nulla  impedisce  alle  parti  con- 
traenti di  limitare  la  responsabilità  del  vetturale,  nel  senso  che 
esse  ne  fissino  le  conseguenze,  valutando  anticipatamente  i  danni 
ed  interessi  a  cui  sarà  tenuto.  Questa  convenzione  è  valida,  perchè 
l'art.  1152  la  permette,  e  produce  l'effetto  di  ogni  convenzione. 
Essa  è  una  legge  per  le  parti  e  per  i  tribunali.  Il  giudice  non 
può  né  aumentare  né  diminuire  i  danni  ed  interessi.  Le  parti 
possono  anche  convenire  condizioni  sotto  le  quali  il  vetturale 
dovrà  rimborsare  il  valore  integrale  della  cosa,  sempre  nei  li- 
miti che  abbiamo  ricordato.  Non  si  può  stipulare  che  il  vettu- 
rale non  risponda  della  propria  colpa,  vale  a  dire  della  sua  negli- 
genza. Quando  la  colpa  è  provata,  il  vetturale  deve  risarcire  il 
danno  e  tutto  il  danno  che  reca.  Ma  se  vi  ha  perdita  senza  che 
sia  dimostrata  una  colpa,  le  parti  possono  regolare  gli  effetti  della 
responsabilità  che  incombe  al  vetturale.  Di  tal  guisa  però  non  si 
viene  ad  esonerarlo  dalla  colpa,  perchè  nessuna  colpa  è  pro- 
vata  a  suo  carico. 

539.  Tale  è  il  diritto  comune.  Riceve  esso  applicazione 
;il  trasporto  per  ferrovia?  L'affermativa  è  certa.  Che  importa, 
infatti,  che  vi  partecipi  lo  Stato  ?  Esso  vi  figura  come  vetturale, 
od  è  soggetto  al  diritto  comune,  come  può  anche  invocarlo.  Non 
vi  ha  che  una  differenza  fra  il  contratto  di  trasporto  in  gene- 
rale e  il  contratto  nel  quale  è  parte  lo  Stato,  cioè  che  lo  Stato 
fa  conoscere  anticipatamente  le  condizioni  sotto  le  quali  s'inca- 
rica del  trasporto.  Tale  è  l'oggetto  delle  sue  tariffe  regolamen- 
tari. Airinfuori  di  queste  condizioni,  non  gli  è  permf^sso  con- 
trattare, e  quindi  le  clausole  della  tariffa  diventano  necessaria- 
mente la  legge  delle  parti  contraenti. 

Qui  sorge  il  conflitto.  I  giudici  consolari  domandano  che  cosa 
diviene  la  libertà  delle  parti  contraenti  se  lo  Stato  impone  la 
legge  allo  speditore.  Non  è  ciò  contrario  al  carattere  essen- 
ziale della  tariffa,  come  noi  l'abbiamo  stabilito,  appoggiandoci 
sulla  giurisprudenza  della  Corte  di  cassazione?  La  tariffa  non 
è  una  legge,  non  ha  per  sé  stessa  forza  obbligatoria;  eppure  lo 
Stato  la  impone  agli  speditori  che  vogliono  e  che  devono  ser- 
virsi della  ferrovia;  esso  impone  loro  delle  clausole  che  dero- 
gano   al    diritto    comune ,    che    diminuiscono    la    sua    respon- 
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sabilità  e  la  rendono  illusoria.  Ecco  un  primo  errore ,  al- 
meno in  diritto.  La  tariflfa  non  è  una  legge  che  lo  Stato  impone 
ai  privati  che  contrattano  con  lui,  ma  è  un  complesso  di  clausole 
e  di  condizioni  che  propone  loro  e  che  il  mittente  è  libero  di 
accettare  o  di  rifiutare.  Il  trasporto  è  un  contratto  di  locazione 
ed  ogni  contratto  si  perfeziona  col  concorso  del  consenso  delle 
parti  interessate^  Gli  è  cosi  del  contratto  di  trasporto  che  interviene 
tra  lo  Stato  vetturale  e  gli  speditori.  Solo  vi  ha  questo  di  spe- 
ciale, che  lo  Stato  ha  fatto  anticipatamente  conoscere  le  condi- 
zioni sotto  le  quali  intende  contrattare;  esso  non  può  obbligarsi 
airinfuori  di  queste  condizioni.  Spetta  ai  privati  che  vogliono 
servirsi  della  ferrovia  per  trasportare  le  loro  mercanzie  ve« 
dere  se  convenga  loro  trattare  a  queste  condizioni.  Ve  ne  hanno 
talune  che  derogano  al  diritto  comune.  Se  non  convengono 
allo  speditore,  questi  può  rifiutarle,  ma  allora  il  contratto  di- 
viene impossibile,  perchè  il  concorso  di  consenso  non  può  for- 
marsi.  Invano  lo  speditore  direbbe  che  le  clausole  derogatorie 
al  diritto  comune  non  gli  garbano,  che  .egli  intende  mante- 
nere il  diritto  comune.  Egli  non  può  costringere  lo  Stato  a  contrat- 
tare a  condizioni  diverse  da  quelle  che  sono  stipulate  nella 
tariffa.  Soggiungiamo  che  non  è  esatto  il  dire  che  queste  clau- 
sole derogano  al  diritto  comune,  quantunque  modifichino  la  re- 
sponsabilità dello  Stato,  perchè  la  legge  permette  alle  parti 
contraenti  di  derogare  in  questo  senso  al  diritto  comune.  Tutto 
ciò  che  risulta  dal  disaccordo  fra  lo  Stato  e  lo  speditore  è  che 
le  condizioni  proposte  dallo  Stato  non  convengono  allo  speditore. 
Se  cosi  è,  egli  può  rifiutarle,  ma,  rifiutandole,  il  concorso  di 
consenso  non  esisterà,  e,  per  conseguenza,  non  vi  sarà  contratto. 
Resta  a  sapere  in  qual  modo  si  formerà  il  concorso  del  consenso. 
540.  Su  questo  punto,  i  giudici  consolari  ed  anche  taluni  tribu- 
nali civili  versano  in  uno  strano  errore.  Lo  Stato  vetturale,  essi 
dicono,  è  responsabile  della  perdita  degli  oggetti  che  s'incaxica 
di  trasportare.  La  tarift'a  deroga  a  questa  responsabilità  limi- 
tando i  danni  ed  interessi  ai  quali  lo  speditore  ha  diritto  in 
caso  dì  perdita.  Questa  derogazione  non  può  aver  luogo  che 
mediante  un'espressa  convenzione  ;  essa  non  può  risultare  da 
una  convenzione  tacita.  Dunque,  proseguono,  il  diritto  comune 
rimane  la  legge  delle  parti  (1).  Non  è  esatto  dire  che  la  con- 
venzione deve  essere  espressa,  e  la  conseguenza  che  si  trae  da 
questa  proposizione  inesatta  è  peggio  ancora  di  un  errore,  perchè 
implica  un'assurdità.  Il  consenso  tacito  equivale,  per  principio^ 
al  consenso  espresso.  Gli  è  solo  nei  casi  in  cui  la  legge  esige 
una  dichiarazione  espressa  che  il  consenso  tacito  deve  essere 
escluso.  Nella  specie,  il  consenso  dello  Stato  è  espresso;  esso  si 
trova  constatato  da  un  atto  autentico,  la  tariff'a  regolamentare 


(1)  Due  sentenze  del  tribanale  di  commercio  di  Gand  {Pa9ìorÌ9Ìe,  1872,   V,  104,  e 
1873,  1,  96).  Sentenza  del  tribunale  civile  d'Àrlou  {Pasicrme,  1873,  1,  93). 
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emanata  in  forza  della  legge.  Resta  a  sapere  se,  alla  sua  volta,  lo 
speditore  consente  alle  condizioni  che  lo   Stato  gli   propone.  E 
che  dice  la  legge  sulla  manifestazione  del  suo  consenso  ?  Vuole 
che  lo  speditore  dichiari  in  termini  espressi  che  accetta  le  con- 
dizioni della  tariffa  ?  La  legge  non  si  occupa  dell'espressione  del 
consenso.  Essa  ammette  implicitamente  che  il  contratto  di  tras- 
porto può  essere  tacito  (n.  519)  e  quindi,  anziché  derogarvi,  man- 
tiene il  diritto  comune.  Pertanto  bisogna  dire  che  lo   speditore 
può  accettare  tacitamente  le  condizioni  proposte  dalla  tariffa,  e 
questa  tacita  accettazione  risulta  da  fatti  ai  quali  è  impossibile 
dare  una  diversa  interpretazione.  Lo  speditore  consegna  delle  merci 
alla  ferrovia.  Egli  sa  che  lo  Stato  non   può   consentire   a  tras- 
portarle che  in  base  alle  condizioni  della  tariffa,  e  quindi   con- 
sente a  che  il  trasporto    si  faccia    sotto   queste   condizioni.  Lo 
speditore  dirà  che    egli    intende  che    il  contratto    di    trasporto 
resti    soggetto    al    diritto    comune    e    che  non    accetta  le   de- 
roghe che  lo  Stato  propone?  Può  dirlo,   ma   allora  deve  rinun- 
ciare a  trasportare  le  sue  merci  per  mezzo  della  ferrovia,  perchè, 
se    egli    vuole    il    diritto    comune    senza  derogazione,  lo   Stato 
vuole  il  diritto    comune  con    derogazione,  e  quindi   il  concorso 
del  consenso,   e,  per  conseguenza,  i  contratti  diventano  impos- 
sibili. Affermare,  come  fanno  i  giudici  consolari   e   i  tribunali  ci- 
vili, che,  non  avendo  lo  speditore  accettato   le  condizioni   della 
tariffa,  il  contratto  resta  sottoposto  al  diritto  comune,  è  quanto 
dire  che  vi  ha  contratto  senza  che  vi  sia  concorso  di  consenso. 
Ora,  lo  Stato  non  consente  certo  al  trasporto  secondo  il  diritto 
comune,  perchè  non  può  consentirvi,  e  quando  il  vetturale  non 
consente,  come  si  formerebbe  un  contratto  di  trasporto?  (1). 

541.  I  tribunali  di  commercio  fanno  anche  altre  obbiezioni 
riguardanti  le  deroghe  che  la  tariffa  arreca  alla  responsabi- 
lità del  vetturale.  Essi  dicono  che  in  caso  di  perdita  e  d'avaria 
lo  Stato  è  in  colpa,  e  ne  conchiudono  che  deve  una  riparazione 
completa  del  danno  che  cagiona  (2).  Bisogna  intendersi  bene.  Lo 
Stato  non  è  in  colpa,  nel  senso  che  risponde  della  perdita  senza  che 
gli  sia  imputabile  un'imprudenza  qualsivoglia.  Esso  ne  risponde 
perchè  non  adempie  alla  propria  obbligazione,  che  consiste  nel  con- 
segnare la  cosa  al  destinatario.  È  per  non  averla  adempita  che 
offre  un'indennità.  Questa  indennità  è  sufficiente?  Il  tribunale 
di  commercio  di  Verviers  risponde  che  non  basta.  Nella 
specie,  lo  Stato  offriva  la  somma  di  ventidue  lire  e  cinquanta 
centesimi,  e  il  tribunale  lo  condannò  a  pagare  cento  lire  a  ti- 
tolo di  danni  e  interessi.  Nulla  di  meglio  se  non  vi  fosse  stata 
una  convenzione  fra  le  parti  riguardante  la  misura  del  danno 
cui  lo    Stato    sarebbe    tenuto  in  caso  di  perdita.  Dal    momento 


(1)  Cfr.  Cassazione,  6  marzo  1873  (Pasicrme,  1873,  1,  125). 

(2)  Sentensa  del  tribunale  di  commercio  di  Verviers,  del  5  ottobre   1871,  cassata- 
da  sentenza  del  30  maggio  1872  {Pasicrisie,  1872,  1,  283). 
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che  vi  ha  una  convenzione,  essa  tien  luogo  di  legge  (art.  1134), 
e  i  tribunali  sono  obbligati  a  conformarvisi,  poiché  il  loro  mandato 
è  di  assicurare  l'esecuzione  delle  convenzioni,  ed  essi  non  pos- 
sono modificarle.  «  Quando  la  convenzione  dispone  che  colui 
il  quale  mancherà  di  eseguirla  pagherà  una  data  somma  a  titolo 
di  danni  e  interessi,  non  può  essere  accordata  all'altra  parte 
una  somma  maggiore  o  minore  ».  Invano  il  tribunale  dice  che 
l'indennità  è  insufficiente.  È  la  legge  del  contratto,  e  non  spet- 
tava che  allo  speditore  l'assicurarsi  un'indennità  completa.  A 
termini  del  regolamento  del  25  gennaio  1868,  gli  speditori,  per 
aver  diritto  al  rimborso  integrale  in  caso  di  perdita  della  mer- 
canzia, devono  dichiarare  il  valore  sulla  lettera  di  vettura  e  pa- 
gare un  premio  d'assicurazione.  Se  non  dichiarano  il  valore  e 
non  pagano  il  premio,  accettano  tacitamente  l'indennità  fissa 
che  è  determinata  dalla  tariffa.  Così  vuole  la  legge  del  contratto,  e  il 
dovere  del  giudice  è  d'applicarla.  Diremo  più  avanti  come,  quando 
vi  ha  realmente  colpa,  vale  a  dire  una  negligenza  qualsivoglia 
che  sia  provata,  lo  Stato  dovrà  pagare  il  valore  totale  della 
cosa.  L'obbiezione  dei  giudici  consolari  si  fonda  dunque  sopra 
un  malinteso. 

542.  I  tribunali  di  commercio  hanno  anche  formulata  diversa- 
mente la  loro  dottrina.  «  Nessuno,  essi  dicono,  può  stipulare 
che  non  risponderà  della  propria  colpa.  Ora,  il  vetturale,  essendo 
incaricato  della  custodia  delle  cose  da  trasportarsi,  deve,  in  caso 
di  perdita ,  presumersi  sempre  in  colpa  »  (1).  Il  principio 
invocato  dai  giudici  consolari  è  incontestabile:  esso  attiene 
ai  buoni  costumi  e  all'ordine  pubblico.  L'art.  6  del  codice 
civile  proibisce  ogni  convenzione  all'uno  o  agli  altri  contraria.  Se 
dunque  lo  Stato  stipulasse  di  non  rispondere  della  perdita  avve- 
nuta per  propria  colpa,  questa  stipulazione  sarebbe  nulla.  Ma,  sti- 
pulando che  in  caso  di  perdita  rimborserà  soltanto  una  somma 
fissa  a  titolo  d'indennità,  salvo  allo  speditore  assicurarsi  il 
rimborso  del  valore  totale,  pagando  il  premio,  lo  Stato  non 
esclude  di  rispondere  della  sua  colpa,  perchè  non  vi  ha  colpa 
a  suo  carico:  esso  risponde  della  perdita,  senza  che  occorra  provare 
alcuna  colpa  contro  di  lui.  È  questa  responsabilità  che  vien  limitata 
dalla  tariffa.  Non  si  può  dunque  dire  che  lo  Stato  non  rispondo 
della  perdita:  esso  ne  risponde,  al  contrario,  poiché  si  assog- 
getta al  pagamento  di  un'indennità,  e  si  obbliga  anche  a  ri- 
sarcire intieramente  lo  speditore,  se  questi,  alla  sua  volta,  con- 
sente a  pagare  il  premio.  Queste  derogazioni  al  diritto  comune 
sono  lecite  ?  Ecco  la  sola  diflìcoltà,  sebbene,  a  vero  dire,  la  que- 
stione non  esista.  Lo  Stato  riconosce  che  risponde  della  sua 
colpa,  purché  questa  sia  provata,  e,  in  tal  caso,  si  obbliga  a 
pagare  il  valore  integrale  della  cosa.  Ciò  basta  perchè  Tordine 


(1)  Sentenza  del  tribunale  di  commercio  di  Courteal,  del  10  dicembre   1870,  cas- 
sata da  sentenza  del  28  novembre  1872  (Pfljtcrwje,  1873,  1,  90). 
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ptibblico  e  i  buoni  costumi  siano  salvi.  Quando  non  si  provi 
■alcuna  colpa  a  carico  dello  Stato,  la  quantità  delFindennizzo  è 
<li  puro  interesse  privato.  Le  parti  possono  regolarla  colla  loro 
-convenzione,  e  se  Than  fatto,  al  giudice  non  resta  che  applicare 
la  legge  del  contratto.  Cosa  singolare,  i  giudici  consolari  rim- 
proverano allo  Stato  di  voler  sottrarsi  alle  conseguenze  delle 
^ue  obbligazioni,  il  che  sarebbe  mancare  alla  buona  fede,  mentre 
il  codice  vuole  che  la  buona  fede  presieda  all'esecuzione  delle 
convenzioni  (art.  1134).  Il  rimprovero  non  è  giusto,  e  si  può 
ritorcere,  al  contrario,  con  maggior  ragione  contro  gli  speditori. 
Lo  Stato  annuncia,  colla  maggiore  pubblicità,  le  condizioni  alle 
<iuali  intende  incaricarsi  del  trasporto.  Esso  dichiara  anticipata- 
mente a  quanti  contrattano  con  lui  quali  saranno  i  loro  diritti  in 
<;aso  dì  perdita  della  cosa.  Essi  possono  garantirsi  un'indennità 
-completa  pagando  un  premio  d'assicurazione.  Se  gli  speditori  non 
pagano  il  premio,  hanno  torto  di  reclamare  un  risarcimento  che 
non  è  loro  dovuto  se  non  a  questa  condizione.  E  forse  agire 
in  buona  fede  rifiutare  il  pagamento  del  premio  e  poi  reclamare 
rindennità  che  è  subordinata  al  pagamento  medesimo? 

643.  Ecco  i  principii.  Vedremo  le  applicazioni  fattene  dalla 
-giurisprudenza.  Il  regolamento  del  25  gennaio  1868  dispone 
all'articolo  65:  «  Gli  speditori  hanno  facoltà  di  dichiarare  sulla 
lettera  di  vettura  il  valore  giusta  il  quale  vogliono  essere 
indennizzati  in  casi  di  perdita  o  d'avaria  delle  loro  merci. 
In  questo  caso  viene  percepito,  oltre  il  prezzo  del  trasporto, 
un  premio  d'assicurazione  di  cinquanta  centesimi  per  ogni 
mille  franchi  del  valore  dichiarato.  In  caso  di  perdita  totale 
Terrà  pagato  l'integrale  importo  del  valore  dichiarato.  Per  le 
merci  non  assicurate  l'amministrazione  non  è  responsabile  che 
fino  a  concorrenza  di  quattro  lire  per  quanto  manca,  quando 
la  spedizione  ha  luogo  in  base  alle  tariffe  nn.  1  e  2,  e  di  set- 
tantacinque centesimi  quando  la  spedizione  ha  luogo  in  base 
^Ua  tariffa  n.  3».  Il  tribunale  di  commercio  di  Gand  rifiutò  di 
applicare  questa  disposizione,  pel  motivo  che  i  regolamenti  in- 
vocati dallo  Stato  non  avevano  forza  di  legge  e  che  le  tariffe 
non  potrebbero  tener  luogo  d'una  convenzione.  Eguale  decisione 
rese  il  tribunale  di  commercio  di  Verviers,  ma  in  termini  che  somi- 
gliano ad  una  requisitoria  piuttosto  che  ad  una  sentenza.  I  giudici 
non  negano  precisamente  che  lo  speditore  aderisca  tacitamente 
ixììe  clausole  della  tariffa,  ma  dicono  che  il  carattere  svantaggioso 
di  queste  condizioni  e  la  necessità  in  cui  si  trovano,  in  fatto, 
^li  speditori  di  affidare  le  loro  merci  alla  ferrovia  dello  Stato 
non  permettono  di  riconoscere  nella  loro  tacita  adesione  la  ne- 
■cessaria  libertà  e  pienezza  di  consenso.  Essi  soggiungono  che 
l'articolo  65  non  solo  vizia  l'essenza  stessa  del  contratto  di  lo- 
cazione, ma  costituisce  ancora  un  deplorevole  attentato  alla 
pubblica  morale^  che  la  giustizia  non  potrebbe  farsi  complice 
d'un  sistema  disastroso  che  toglierebbe  ogni  garanzia  agli  spe- 
ditori. «  Invano,  osserva  il  tribunale,  Tamministrazione  obbietta  che 

LAURBirr.  —  PHne.  di  dir.  otr.  —  Voi.  XXV.  —  30. 
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gli  Speditori  possono  garantirsi  una  completa  indennità  pagando 
il  premio^  Questa  assicurazione  non  è  che  un  mezzo  impotente 
a  rivestire  di  nrC apparenza  di  mora/t7d  la  clausola  che  si  pre- 
tende applicare  agli  speditori  che  non  pagano  il  premio.  Lo  Stato^ 
come  ogni  altro  vetturale,  è  obbligato  a  vegliare  alla  conserva- 
zione della  cosa  senza  assicurazione  veruna  e,  quindi,  a  soppor- 
tare lia  perdita,  senza  che  possa  pretendere  un  premio  per  Tadem- 
pimento  delle  proprie  obbligazioni. 

Il  tribunale  si  condannava  da  sé  stesso  ammettendo  Tadesione 
tacita  dello  speditore  alle  condizioni  della  tariffa.  Ciò  vuol  dire 
che  vi  ha  contratto.  Il  consenso  era  viziato?  No,  perchè  non  vi 
era  errore,  né  dolo,  né  violenza.  Questa  considerazione  é  deci- 
siva (1).  La  Cassazione  non  risponde  al  rimprovero  dMnmioralità, 
ma  avrebbe  dovuto  farlo,  perchè,  se  fosse  vero  che  l'articolo  65 
è  un  attentato  alla  pubblica  moralità,  la  disposizione  sarebbe 
nulla,  e  trarrebbe  seco  quella  della  convenzione.  Si  deroga,  è 
vero,  al  diritto  comune,  poiché  il  vetturale  risponde  della  perdita 
e  deve  pagare  una  completa  indennità  senza  riscuotere  alcun 
premio.  Ma  che  cosa  impedisce  al  vetturale  di  stipulare  un  pre- 
mio d'assicurazione?  Che  cosa  vi  ha  d'immorale  in  questa  de- 
roga al  diretto  comune?  Di  fatto,  il  vetturale  ordinario  stipula  il 
prezzo  tenendo  conto  della  responsabilità  che  pesa  su  di  lui 
in  caso  di  perdita  ;  di  modo  che  in  realtà  ogni  speditore  paga 
il  premio.  Lo  Stato  avrebbe  potuto  fare  lo  stesso,  elevando  il 
prezzo  del  trasporto  in  ragione  di  cinquanta  centesimi  per  ogni' 
mille  lire  del  valore.  Ogni  speditore  avrebbe,  con  questo  sistema, 
pagato  il  premio  d'assicurazione.  Invece  di  procedere  così,  lo 
Stato  fissa  due  prezzi  diversi,  l'uno,  meno  elevato,  da  pagarsi 
dallo  speditore  non  assicurato;  l'altro,  più  alto,  da  corrispon- 
dersi da  quello  assicurato.  Anziché  immorale,  un  tal  proce- 
dimento è  più  conforme  alla  buona,  fede  che  non  T ordi- 
nario. La  perdita  è  un  rischio.  Perché  far  pagare  il  rischio  allo 
speditore,  quando  questi  vuol  correrlo,  profittando  del  prozio 
iheno  elevato?  È  più  giusto  lasciargli  la  scelta,  come  fa  la  ta- 
riffa. Se  si  fosse  dato  ascolto  agli  immeritati  rimproveri  che  i 
giudici  Consolari  rivolgevano  all'amministrazione,  che  coda  ne 
sarebbe  risultato?  Lo  Stato  avrebbe  elevato  le  sue  tariffe,  di 
modo  che  tutti  gli  speditori  avrebbero  pagato  il  premio  sotto 
forma  d'un  aumento  di  tariffa.  Sarebbe  stata  un'assicuraaione 
forzata,  e  l'immensa  maggioranza  degli  speditori  vi  avrebbe  per 
duto.  Come  si  vede,  tutto  si  riduce  ad  un  calcolo  d'interesse 
privato;- la  moralità  pubblica  è  fuori  di  questione. 

544.  Pur  approvando  la  giurisprudenza  della  Corte  di  cassa- 
zione, dobbiamo  rettificare  o  spiegare  ciò  che  si  è  detto  in  ap- 
poggio della  dottrina  ch'essa  ha  consacrato.  Abbiamo  citato  più 


(1)  Casflazione,  8  febbraio   1872,  tre    sentenze  (Pasicri8i€f  1S72,   1,   104),   e  15  lu- 
glio 1875  [PaaicriHe,  1875,  1,  987). 
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sopra  le  parole  del  pubblico  ministero  (n.  536)  nella  questiono 
in  cui  si  trattava  di  determinare  il  carattere  delle  disposizioni 
della  tariffa.  Non  sono  leggi,  si  diceva,  sono  clausole  contrat- 
tuali Lo  Stato  non  v'interviene  come  potere,  ma  come  vetturale. 
Nella  questione  relativa  alla  responsabilità  dello  Stato,  il  pubblico 
ministero  tiene  un  altro  linguaggio.  Esso  dice  che  i  tribunali  di 
commercio  s'ingannano  considerando  lo  Stato  come  un  vetturale 
ordinario.  Lo  Stato  è,  sen^a  dubbio,  per  certi  riguardi,  in  una 
posizione  diversa;  ma  questa  differenza  non  toglie  ch'esso  sia 
vetturale  e  soggetto,  come  tale,  alle  obbligazioni  del  diritto  co- 
mune, a  meno  che  le  parti  non  vi  deroghino  con  una  conven- 
zione. Nella  prima  questione,  il  pubblico  ministero  sosteneva  che 
la  legge  del  16  luglio  1849,  interpretata  coi  lavori  preparatorii, 
non  permetteva  allo  Stato  vetturale  di  derogare  al  diritto  co- 
mune; che  le  condizioni  particolari  stabilite  dai  regolamenti  non 
erano  obbligatorie  come  leggi,  ma  divenivano  tali  soltanto 
mercè  il  contratto  intervenuto  fra  lo  Stato  e  lo  speditore. 
Nella  questione  attuale,  il  jiubblico  ministero  dice  che  le 
disposizioni  del  regolamento  e  specialmente  l'art.  65  hanno 
forza  obbligatoria,  come  un  atto  della  pubblica  autorità 
emanato  in  esecuzione  della  legge  e  partecipante  di  tutta 
la  forza  di  questa.  Infine  si  invoca,  nell'ultima  questione,  l'arti- 
colo 1786,  secondo  il  quale  gl'intraprenditori  di  trasporti  e  vet- 
ture pubbliche  sono  soggetti  a  regolamenti  particolari  che  fanno 
legge  fra  loro  e  gli  altri  cittadini,  e  se  ne  conchiude  che  la  ta- 
riffa fa  legge  per  il  contratto  di  trasporto  a  mezzo  della  fer- 
rovia (1).  Noi  crediamo  che  la  prima  dottrina  sia  ad  un  tempo 
più  giuridica  e  più  prudente  dell'ultima. 

Si  rende  un  cattivo  servizio  allo  Stato  dicendo  che  la  sua 
posizione  è  privilegiata,  eh'  esso  non  è  soggetto  al  diritto 
comune  e  che  le  disposizioni  che  lo  prosciolgono  dalla  re- 
sponsabilità generale  sono  obbligatorie  per  gli  speditori.  Abbiamo 
trascritto  i  rimproveri  troppo  vivi  che  i  tribunali  di  commercio 
hanno  rivolto  all'amministrazione  ferroviaria.  Ciò  che  ha  sol- 
levato i  giudici  consolari  contro  il  regolamento-tariffa  è  preci- 
samente l'opinione  ch'essi  si  formano  del  carattere  di  queste 
disposizioni.  Essi  vi  ravvisavano  una  deroga  al  diritto  comune  che 
si  pretendeva  imporre  ai  commercianti  nell'interesse  dello  Stato, 
vale  a  dire  del  fisco.  Ora,  secondo  il  pregiudizio  comune,  il  fisco 
e  lo  Stato  sono  sempre  stati  veduti  di  mal  occhio,  sono  trattati 
quasi  come  nemici.  Bisogna  combattere  questo  pregiudizio,  che 
poteva  rispondere  alla  verità  quando  lo  Stato  era  il  re,  una  ca- 
sta militare  o  sacerdotale  che  sfruttavano  i  popoli,  in  nome  di 
nn  preteso  diritto  divino,  ma  non  più  oggidì,  sotto  l'impero  d'una 
costituzione  in  cui  lo  Stato  non  è  che  l'organo  della  nazione  so- 
vrana. Ora,  non  si  favorisce  il  pregiudizio  dominante  quando  si  viene 
a  dire  che   lo    Stato   contrattando    come  vetturale  cogli   spedi- 


(1)  Requisitoria  di  MtiSDACiiy  avvocato  generale  (Pa»iori$ief  1872,  1,  106  e  seg.)» 
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tori  impone  loro  una  legge  talmente  disastrosa  da  rendere  il  con- 
senso di  quest'ultimi  niente  altroché  un'adesione  forzata?  Bisogna 
insegnare,  al  contrario,  ai  commercianti  che  lo  Stato  non  domanda 
alcun  privilegio,  ch'esso  usa  del  diritto  comune,  anche  quando  pro- 
pone agli  speditori  condizioni  che  vi  derogano.  Ma  esso  lascia  loro 
la  scelta,  e  questa  scelta  è,  in  sostanza,  favorevole  a  tutti 
quanti  vogliono  correre  il  rischio  della  perdita,  perchè  as- 
sumendosi il  rischio  essi  pagheranno  un  prezzo  meno  elevato 
pel  trasporto  delle  loro  merci.  A  questo  in  sostanza  con- 
duce la  tariffa.  Non  è  dunque  un  privilegio  che  lo  Stato  re- 
clama in  danno  degli  speditori,  e  si  può  senz'altro  affermare  che 
la  cosa  non  è  impossibile.  Ogni  anno  i  bilanci  ferroviari  sono  votati 
dalle  Camere  conformemente  alla  tariffa,  e  quindi  la  nazione,  per 
l'organo  dei  suoi  rappresentanti,  approva  ciò  che  si  è  fatto  in  forza 
della  legge.  La  nazione  consentirebbe  forse  ad  un  sistema  di 
privilegio  che  rovinasse  gli  speditori,  vale  a  dire  tutti  coloro 
che  si  servono  delle  ferrovie?  La  questione  non  ha  senso. 

545,  Abbiamo  detto  che  lo  Stato  cominciò  col  voler  sottrarsi 
al  diritto  comune,  pretendendo  di  non  dover  nemmeno  rispondere 
della  sua  colpa.  Questa  pretesa  esorbitante,  respinta  dai  tribu- 
nali di  commercio,  fu  condannata  anche  dalla  Corte  di  cassa- 
zione. Nella  specie,  alcune  merci  spedite  per  ferrovia  e  destinate 
a  Lipsia  furono  sequestrate  alla  dogana,  a  Colonia,  per  un  er- 
rore di  copia  nella  dichiarazione;  il  che  cagionò  un  ritardo  di 
trenta  giorni.  I  destinatori  fecero  vendere  la  merce,  donde  ri- 
sultò una  perdita  di  milleottocentocinquantaquattro  lire  e  ottan- 
tasei centesimi  sull'ammontare  della  spedizione.  Lo  speditore 
reclamò  questa  somma  a  titolo  di  danni  ed  interessi  contro  lo 
Stato,  e  la  sua  domanda  fu  accolta  da  una  sentenza  del  tribunale 
di  commercio  di  Verviers.  Venne  prodotto  ricorso  per  Cassazione. 
L'amministrazione  riconosceva  che  il  ritardo  era  imputabile  ai 
suoi  agenti,  ma  sosteneva  che  le  conseguenze  di  questa  colpa 
erano  rette  dall'art.  17  della  tariffa,  a  termini  del  quale  il  ri- 
tardo dà  luogo  alla  ritenuta  d'un  decimo  del  prezzo  di  trasporto. 
Cosi  la  questione  concerneva  Tefiflcacia  delle  disposizioni  della 
tariffa.  Il  ricorso  pretendeva  trattarsi  di  un'autorità  regolamentare, 
vale  a  dire  di  un'autorità  legale.  Abbiamo  detto  più  sopra  che  la 
Corte  di  cassazione  ha  condannato  queste  pretese  (n.  535).  Il 
ricorso  invocava  la  tariffa  anche  nel  senso  ch'essa  formava  la 
legge  delle  parti,  e  che  secondo  questa  legge  la  clausola  di  non 
garanzia  era  la  regola  dell'esercizio  della  ferrovia  da  parte  dello 
Stato.  Qui  stava  la  vera  difficoltà.  Le  parti  contraenti  possono 
derogare  alla  responsabilità  del  vetturale  quando  questi  è  in 
colpa,  limitando  i  danni  ed  interessi  ai  quali  lo  speditore  ha  di- 
ritto ?  Possono  esse  convenire  che  lo  Stato  non  sarà  garante 
della  propria  colpa,  come  sosteneva  il  ricorso?  Noi  abbiamo  già  ri- 
sposto alla  domanda,  e  la  nostra  risposta  è  quella  della  Corte  di  cas- 
sazione. Nessuna  stipulazione  può  sciogliere  lo  Stato  dalla  respon- 
.sabilità  nella  quale  incorre  colla  sua  colpa.  Una  simile  stipulazione, 
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dice  la  Corte,  sarebbe  non  solo  contraria  alPessenza  medesima  del 
contratto  di  locazione,  ma  offenderebbe  inoltre  la  pubblica  mo- 
rale. Per  conseguenza,  la  Corte  respinse  il  ricorso  (1). 

Non  vi  ha  contraddizione  fra  questa  decisione  e  la  giurispru 
denza  della  Corte  suprema  in  caso  di  perdita  della  cosa  ? 
No;  se  essa  si  contenta  d'una  indennità  fissa  quando  la  cosa  ò 
perduta,  ciò  avviene  per  deroga  al  principio  di  responsabilità,  sta- 
bilito dall'articolo  1784.  Lo  Stato  risponde  della  perdita,  a  meno 
che  non  provi  che  la  cosa  è  stata  perduta  per  caso  fortuito  o  per 
forza  maggiore.  Lo  speditore  ha  diritto  ad  una  indennità  senza 
essere  tenuto  a  dimostrare  che  lo  Stato  è  in  colpa.  Spetta  allo  Stato 
provare  il  caso  fortuito  che  allega,  e  se  non  allega  né  prova  il 
caso  fortuito,  sarà  tenuto  ad  una  indennità  che,  secondo  il  diritto 
comune,  è  del  valore  totale  della  cosa,  e  secondo  la  tariffa,  va  rag- 
guagliata ad  una  somma  flssa  quando  la  cosa  non  è  assicurata,  ed  al 
valore  integrale  quando  lo  speditore  ha  pagato  il  premio  d'assicu- 
razione. In  ogni  caso,  lo  speditore  ha  diritto  ad  una  indennità 
senza  essere  tenuto  a  provare  che  lo  Stato  è  in  colpa.  Ma,  nella 
specie,  la  colpa  dello  Stato  era  ammessa  e  constatata  dalla 
sentenza.  Non  si  trattava  dunque  più  d'una  deroga  all'arti- 
colo 1784;  questa  disposizione  era  fuori  di  questione.  Si  trattava 
di  sapere  se  lo  Stato  può  stipulare  che  non  risponderà  delle 
conseguenze  della  propria  colpa,  come  pretendeva  il  ricorso. 
La  Corte  ha  condannato  questa  pretesa  dello  Stato.  Invano  lo 
Stato  invocava  il  contratto  intervenuto  fra  lui  e  lo  speditore. 
Lo  speditore  non  può  al  pari  dello  Stato  stipulare  una  clausola 
che  esoneri  il  vetturale  dall'esecuzione  delle  sue  obbligazioni- 
permettendogli  di  commettere  delle  colpe  senza  essere  obbligato 
a  risarcire  il  danno  che  ne  risulta.  Una  simile  stipulazione,  quan- 
d'anche fosse  scritta  nel  contratto,  è  nulla,  siccome  contraria  ai* 
buoni  costumi. 

546.  La  Corte  di  Liegi  ha  fatto  una  giusta  applicazione  di 
questi  principii  al  caso  di  furto.  Abbiamo  detto  che  dall'assimi- 
lazione che  l'art.  1782  stabilisce  tra  il  vetturale  e  l'albergatore 
risulta  come  il  primo  risponde  del  furto  degli  effetti  che  gli 
sono  affidati.  Nella  specie,  le  merci  trasportate  da  una  società 
ferroviaria  erano  state  rubate  durante  il  trasporto;  donde  un'a- 
zione di  responsabilità.  La  società  oppose  la  clausola  del  suo 
regolamento-tariffa,  riprodotta  dalla  tariffa  dello  Stato.  Vi  era  una 
prima  difficoltà.  Quale  è  l'autorità  dei  regolamenti  decretati  dalle 
compagnie?  Diremo  più  avanti  come  essi  hanno  una  forza  con 
trattuale,  nel  caso  in  cui  sia  provato  che  lo  speditore  li  cono- 
sceva. Il  regolamento  della  Compagnia,  supponendolo  accettato 
dallo  speditore,  la  esonerava  dalla  responsabilità  che  pesa  su  di 
lei,  in  caso  di  furto,  quando  è  certo  che  la  sottrazione  ha 
avuto  luogo  per  colpa  grave  degli  ageirti  della  Compagnia?  La 


(1)  Rigetto,  4  febbraio  1870,  tre  sentenze  {Pasicrisie,  1870,  1,  199). 
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Compagnia  invocava  la  giurisprudenza  della  Corte  di  cassazione 
che  abbiamo  esposto  testé.  È  lecito,  essa  dice,  stabilire  con  conven- 
zione, conformemente  all'articolo  1152,  i  danni  ed  interessi  cui 
«ara  tenuto  il  vetturale  in  caso  di  colpa  da  parte  sua,  e  questa 
stipulazione  tien  luogo  di  legge.  Ciò  è  verissimo  quando  si  tratta 
dell'inadempimento  dell'obbligazione  che  il  vetturale  contrae  dì 
consegnare  la  cosa  al  destinatario,  vale  a  dire  quando  la  con- 
venzione deroga  all'articolo  1784,  ma  non  è  più  vero  quando  lo  spe- 
ditore prova  che  la  cosa  i)  stata  rubata  per  colpa  grave  del 
vetturale.  In  questo  caso  la  convenzione  intervenuta  fra  lo  spe- 
ditore e  la  Compagnia  non  potrebbe  esonerare  questa  dalla  sua 
responsabilità,  poiché  la  Compagnia  non  può  stipulare  che  non 
risponderà  della  propria  colpa.  Una  simile  stipulazione,  anche  se  ac- 
cettata dallo  speditore,  sarebbe  nulla,  perchè  contraria  all'ordine 
pubblico  ed  ai  buoni  costumi.  Essa  incoraggerebbe  la  negligenza 
degli  intraprenditori  di  trasporto  e  favorirebbe  la  frode  ed  i  più 
colpevoli  abusi.  La  Corte  di  Liegi  stabilisce  benissimo  la  diffe- 
renza che  esiste  fra  l'art.  1152,  invocato  dalla  Compagnia,  e  Tar- 
ticolo  65  del  regolamento -tariffa  ch'essa  aveva  tolto  alla  tariffa 
dello  Stato.  Se  l'articolo  1152  permette  alle  parti  di  valutai^e  i 
danni  ed  interessi  a  cui  il  debitore  sarà  tenuto  in  caso  d'inese- 
cuzione  delle  proprie  obbligazioni,  non  lo  fa  per  liberarlo  dai  suoi 
impegni,  ma  per  assicurarne,  al  contrario,  l'adempimento.  Il  credi- 
tore conserva  dunque  tutti  i  suoi  diritti  contro  il  debitore,  men- 
tre, nel  caso  previsto  dall'articolo  65  del  regolamento  tariffala 
cosa  trasportata  é  perduta ,  Y  esecuzione  del  contratto  di- 
viene impossibile.  Il  vetturale,  non  adempiendo  l'obbligazione 
che  gli  incombe  di  restituire  la  cosa,  deve  indennizzare  il  cre- 
ditore di  questa  perdita.  Quale  sarà. l'ammontare  dell'indennità? 
(Quella  che  è  fissata  dalla  tariffa,  quando  lo  speditore  non  provi 
alcuna  colpa  a  carico  del  vetturale.  Ci  troviamo  allora  nel  caso 
dell'articolo  1152.  Ma,  se  risulta  provato  che  il  vetturale  è  in  colpa, 
questi  deve  esserne  respons  abila;  Non  siamo  più  nel  caso  del- 
l'art. 1152:  il  vetturale  non  può  invocare  una  disposizione  che 
mira  a  rendere  effettiva  la  sua  responsabilità  per  liberarsi  dalla 
responsabilità  della  propria  colpa  (1). 

547.  II  tribunale  di  commercio  di  Bruxelles  ha  applicato  lo 
stesso  principio  al  caso  di  ritardo  nella  consegna  della  cosa  tras- 
portata dal  vetturale.  Nella  specie,  lo  speditore  aveva  affidato 
all'amministrazione  della  ferrovia  dello  Stato  un  plico  di  brillanti 
del  valore  di  quattordicimila  lire,  per  farne  il  trasporto  a. Mo- 
sca. Era  pacifico  che  i  brillanti  erano  stati  venduti,  e  che  il  con- 
tratto fu  rotto,  perchè  la  merce,  trattenuta  dalla  dogana  russa, 
non  ^  era  stata  consegnata  al  destinatario.  Il  tribunale  con 
stata  che  l'amministrazione  della  ferrovia  aveva  la  colpa  tìi 
non  aver    avvisato   lo  speditore    degli    ostacoli    che  s'  oppone- 


O)  Liegi,  2  agosto  ;1873  (/*ii»icn>i>,  1H74,  2,  54). 
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vano  alla  consegna  del  plico.  La  spedizione  doveva  esser  fatta 
ni  novembre  1870,  e  solo  nel  mese  di  aprile  del  1871  Tammi- 
nistrasione  diede  avviso  allo  speditore  che  il  suo  plico  era 
ritornato  a  Colonia.  Lo  Stato  è  in  colpa,  dice  il  tribunale,  per 
non  avere  immediatamente  avvertito  lo  speditore  di  quello  che 
avveniva  alla  dogana  russa,  e  quindi  è  responsabile  per  non 
essere  il  plico  arrivato  alla  sua  destinazione  e  del  ritardo  frap- 
posto nella. restituzione.  La  colpa  essendo  certa,  non  vi  era  luogo 
ad  applicare  le  disposizioni  della  tariffa  concernenti  il  ritardo, 
perchè  queste  disposizioni  suppongono  che  nessuna  colpa  sia 
provata  a  carico  deiramministrazione,  mentre,  nella  specie,  la 
colpa  dello  Stato  era  dimostrata.  Ora,  lo  Stato  non  può  stipulare 
■che  non  risponderà  della  sua  colpa  (1). 

548.  Debbonsi  applicare  gli  stessi  principii  al  caso  del  ritardo 
nel  trasporto  dei  viaggiatori?  Un  medico  chiamato  per  consulto 
prende  a  Bruxelles  il  treno  che  doveva  trasportarlo  al  luogo 
di  sua  destinazione  alFora  indicata.  Il  treno  fu  arrestato  durante  il 
viaggio  da  un  ingombro  della  strada.  Ne  risultò  che  il  viaggiatore 
perdette  la  corrispondenza,  donde  un'azione  per  danni  ed  inte- 
ressi contro  lo  Stato.  Questa  domanda  fu  accolta  dal  tribunale 
di  Bruxelles.  Lo  Stato  oppose  l'articolo  5  del  libretto  regolamen- 
tare pel  trasporto  dei  viaggiatori.  Questo  articolo  è  cosi  conce^ 
pito:  «In  caso  di  ritardo  nell'arrivo  a  destinazione  od  ai  luoghi 
di  corrispondenza,  i  viaggiatori  non  hanno  diritto  ad  indennizzo 
se  non  in  quanto  sia  imputabile  una  colpa  all'amministra- 
zione, e  questo  indennizzo  non  può,  per  qualsivoglia  ragione, 
eccedere  il  prezzo  del  trasporto  ».  Questa  disposizione  è  molto 
mal  redatta.  È  inutile  darne  la  prova,  poiché  lo  Stato,  come  diremo, 
non  l'interpreta  alla  lettera.  Il  tribunale  escluse  il  regolamento 
ilichiarandolo  nullo  come  atto  d'autorità,  e  decidendo  che  non 
poteva  nemmeno  essere  invocato  come  convenzione  fra  lo  Stato 
o  i  viaggiatori.  Ciò  è  troppo  assoluto.  Bisogna  applicare  la 
distinzione  che  abbiamo  fatta  pel  caso  di  perdita  delle  merci. 
Il  ritardo  è  una  inesecuzione  della  convenzione  di  trasporto,  e 
quindi  l'amministrazione  è  responsabile  per  ciò  solo  che  i  treni 
giungono  in  ritardo.  Questo  ritardo  non  dà  luogo  che  ad  un 
indennizzo  consistente  nel  rimborso  del  prezzo  del  trasporto.  Bi- 
sogna però  aggiungere  una  condizione,  cioè  che  il  ritardo  deve, 
essere  dannoso.. Tale  è  il  diritto  comune.  Quando  l'inadempimento 
d'una  obbligazione  non  reca  danno,  non  può  esservi  luogo  a 
risarcimento.  La  Corte  di  cassazione  di  Francia  ha  giudi- 
cato cosi  (2)  e  non  vi  ha  dubbio.  Ma  se  il  viaggiatore  può  pro- 
vare che  il  ritardo  è  imputabile  a  colpa  dell'amministra- 
zione, avrà  diritto  a  danni  ed  interessi  che  saranno  valutati  se- 


(1)  Sentenza  del  tribanale  di  comiiuftcio  di  Bjmzèlleay  del  20  novembre  ISTI  (Pa- 
sicrUie,  1872,  3,  340).  ...  ;<.   . 

(2)  Rigetto,  8  agosto  1867  (Dalloz,  1868,  1,  90). 
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condo  il  diritto  comune.  In  questo   caso,  ramministrazione  no» 
può  invocare  l'articolo  5  del  libretto   regolamentare,  perchè,  se- 
s'interpretasse  nel  senso  che  lo  Stato  non  deve  in  ogni  caso  che- 
una  indennità  fissa,  qualunque  sia  il  danno  recato  per  sua  colpa^ 
la  clausola    condurrebbe    a   dichiarare   lo    Stato  irresponsabile- 
della  sua  colpa,  ed  una  simile  clausola  è  nulla.   Non  si  può  in- 
vocare l'art.  1152,  perchè  questa  disposizione  non  vuol  mica  dire 
che  le  parti  possano  stipulare  che  non  risponderanno  della  propria 
colpa.  Rimane  una  condizione  di  fatto,  la  prova  della  colpa.  Nella 
specie,  il  tribunale    rilevava  che   l'ingombro  della  via,  prodotto 
da  treni  di  merci   che  l'occupavano,  era  imputabile    all'ammini- 
strazione. 

Sul  ricorso  intervenne  una  sentenza  di  rigetto.  Lo  Stato  noa 
contestava  i  principii  quali  furono  da  noi  esposti,  ma  sosteneva, 
che  il  tribunale  lo  aveva  condannato  ai  danni  ed  interessi  senza 
constatare  che  vi  fosse  colpa  da  parte  sua,  perchè  l'ingombro- 
della  strada,  per  sé  stesso,  non  costituisce  una  colpa,  potendo  la 
via  essere  ingombrata  inconseguenza  d'una  forza  maggiore (1). 
La  Corte  di  cassazione  risponde  che  la  sentenza  impugnata  non 
diceva  quello  che  il  ricorso  le  faceva  dire.  Il  tribunale  non  avea 
giudicato  che  ogni  ingombro  della  via  deve  essere  imputato  a 
colpa,  ma  avea  dedotto  dai  fatti  della  causa  che  gli  agenti  del- 
l'amministrazione avevano  commesso  una  colpa;  il  che  era  deci 
sivo  (2). 

649.  La  tariffa  regolamentare  prevede  parecchi  casi  in  cut 
lo  Stato  declina  ogni  responsabilità  per  ciò  che  riguarda  le  avarie. 
È  detto  nell'articolo  73  che  gli  animali  viventi,  i  commestibili,  i 
prodotti  chimici,  gli  oggetti  d'arte,  e  specialmente  i  quadri,  vengono 
trasportati  senza  alcuna  garanzia  da  parte  dell'amministrazione. 
Anche  questa  disposizione  è  assai  mal  redatta.  Quale  è  il  suo  vero 
lignificato  ?  Il  tribunale  di  Verviers  ha  dichiarato  lo  Stato  respon- 
sabile, malgrado  la  clausola,  in  forza  dell'articolo  1784  del  codice 
civile.  È  detto  nella  sentenza  che,  se  la  responsabilità  dello  Stato 
può  essere  limitata  dalla  convenzione  delle  parti  interessate, 
non  potrebbe  essere  completamente  eliminata,  perchè  non  è  le- 
cito sciogliersi  in  modo  assoluto  dalle  conseguenze  dei  proprii 
latti,  specialmente  quando  rivestano  un  carattere  di  colpa.  Senza 
dubbio;  se  è  provato  che  l'avaria  ha  avuto  luogo  per  colpa  del 
vetturale,  questi  non  può  invocare  la  clausola  dell  irresponsabi- 
lità, quand'anche  lo  speditore  l'avesse  espressamente  consentita. 
L'articolo  6  del  codice  civile,  annulla  queste  convenzioni.  Ma^ 
nella  specie,  il  tribunale  non  constatava  alcuna  colpa  a  carico  del- 
l'amministrazione: pareva  quindi  ch'esso  considerasse  il  solo  fatto 
dell'avaria  come  implicante  una  colpa  da  parte  dell'amministra- 


(1)  V«di  an  esempio  in  una   sentenza  di   BmxeUes,  del  22  dicembre   1870  (PotU 
crine,  1871,  2,  147). 

(2)  Rigetto,  21  gennaio  1875  {PMierUie^  1875,  1,  90). 
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zione.  Qui  vi  ha  errore.  In  caso  d'avaria,  il  vetturale  è  respon- 
sabile secondo  il  diritto  comune,  senza  che  lo  speditore  debba 
provare  alcuna  colpa  a  di  lui  carico.  Si  applica  all'avaria  ciò  che  ab- 
biamo detto  della  perdita.  Il  vetturale  non  è  esonerato  da  questa  re- 
sponsabilità se  non  prova  che  l'avaria  è  stata  prodotta  da  un  caso 
fortuito.  Tale  è  il  diritto  comune.  Il  tribunale  dice  che  le  con- 
venzioni possono  restringere  questa  responsabilità,  ma  che  non 
i>  permesso  alle  parti  di  eliminarla.  Ora,  lo  Stato  sosteneva  pre- 
cisamente che  la  clausola  d'irresponsabilità  scritta  nella  tariffa 
non  doveva  essere  presa  in  senso  assoluto.  È  una  semplice 
deroga  all'art.  1784  che  dichiara  il  vetturale  responsabile  delle 
perdite  ed  avarie,  anche  quando  non  vi  sia  alcuna  colpa  a  rim- 
proverargli. Lo  Stato  declina  questa  responsabilità.  Diversa  è  la 
questione  di  sapere  se  lo  Stato  risponde  dell'avaria  quando  lo 
speditore  provi  che  l'avaria  è  imputabile  a  colpa  dell'ammini- 
strazione. La  clausola  d'irresponsabilità  non  s'applica  a  questa 
ipotesi,  perchè,  così  intesa,  la  clausola  sarebbe  contraria  ai  buoni 
costumi,  ed  ogni  stipulazione  che  offende  la  moralità  è  viziata 
nella  sua  essenza,  mentre  non  vi  ha  nulla  d'immorale  nel  con- 
venire che  lo  Stato  non  risponderà  dell'avaria  se  non  quando 
lo  speditore  provi  ch'essa  è  a  lui  imputabile. 

La  Corte  di  cassazione  ha  consacrato  questi   principii,  ma  in 
termini  tali  che  ci  obbligano  a  fare  una  riserva.  Essa  dice  che 
la  clausola   d'irresponsabilità  non    ha  altra  portata    e  non  può 
produrre  altro  effetto  che  di  liberare  lo  Stato,  in  caso  d'avaria  o 
di  perdita,  dalla  presunzione  di  colpa  stabilita  dall'articolo  1784 
a  carico    del  vetturale,  e  di  porre  le  parti  sotto  r  impero  del 
diritto  comune,  imponendo  allo  speditore  Tobbligo  di  provare  i 
fatti  costitutivi  d'una  colpa  che  dà  luogo  alla  responsabilità.  Non 
ò  esatto  dire  che    la    clausola  che    mette  la  prova  della  colpa 
a  carico  dello  speditore  sia  un  ritorno  al  diritto  comune.  Ciò  è  vero 
<luando  si  tratta    d'un  delitto  o  d'un   quasi  delitto,  ma  non  già 
<luando  si  tratta   d'una  colpa   contrattuale.  Ora,  l'articolo  1784 
parla   dell'esecuzione    d'una   convenzione    in    forza    di    che    il 
vetturale  è  tenuto  a  consegnare  la  cosa  al  destinatario.  Se  non 
lo  fa,  deve    provare,  secondo  il  diritto    comune,  che  ne  è  stato 
impedito  da  un  caso  fortuito,  e  spetta  a  lui  dar  la  prova  del  caso  for- 
tuito che  allega.  L'articolo  1784  non  è  dunque  che  l'applicazione 
del  principio  dell'articolo  1302,  e  conseguentemente  la  clausola 
d'irresponsabilità  deroga,  in  realtà,  al  diritto  comune;  ma  questa 
derogazione  è  valida,  come  ha  giudicato    benissimo  la  Corte    di 
cassazione,    poiché    non    ha    nulla    di    contrario    né    all'ordine 
pubblico    né  ai    buoni    costumi  (1). 


(1)  Cassazione,  29  novembre  1874  (Pasicrisie,  1875,  1,  19). 
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N.  2.  —  DoUa  forza  obbligatoria  dei  regolamenti  ddle  Compagnie. 

550.  Le  Compagnie  hanno  regolamenti  che  contengono  le  condi- 
zioni alle  quah  esse  s'incaricano  del  trasporto.  Queste  condizioni 
sono  identiche  a  quelle  che  lo  Stato  ha  stabilite  nelle  sue  tariffe. 
Hanno  esse  l'identica  forza?  Non  può  parlarsi  d'altro  che  d'una 
autorità  risultante  dalla  convenzione  delle  parti  contraenti.  Non 
fu  mai  contestato    che  le  Compagnie  siano  vetturali,  e,  quindi, 
soggette  al    diritto    comune    che    regge    il    contratto   di  loca- 
zione. Il  contratto  si  forma  fra  le  Compagnie  e  lo  speditore  per 
concorso  di  consenso.  La  cosa  è  evidente;  eppure  qui  sorge  una 
difficoltà.  Quando  lo  Stato  interviene  nel  contratto  di  trasporto,  le 
condizioni  alle  quali  esso  s'incarica  di  trasportare  le  persone  e  le 
cose  sono  conosciute  dallo  speditore,  per  la  pubblicazione  che  ne 
è  fatta  nella  forma  legale  (Costituzione  belga,  art.  129).  La  pub- 
blicazione importa  la  presunzione  che  lo  speditore,  come  tutti  i 
cittadini,  conosca  il  regolamento.  Ora,  dal   momento  che  lo  co- 
nosce, vi  si  sottopone  e  l'accetta,  pel  fatto  solo  che  consegna  al- 
Tamministrazione    delle  merci  ch'essa    s'incarica  di  trasportare 
alle  condizioni  che  ha  rese  pubbliche.  Il  contratto  si  prova  dunque 
coll'offerta  dello  Stato  e  l'accettazione  dello  speditore.  Accade  lo 
stesso  quando  si  tratta  d'una  Compagnia?  No,  perchè  i  regola- 
menti delle  Compagnie  non  sono  atti  della  pubblica  amministra- 
zione; essi  non  sono  soggetti  ad  una  pubblicazione  legale,  e  con- 
seguentemente non   si  presume  che  siano  conosciuti    dallo  spe- 
ditore. In  caso  di  contestazione,  la  Compagnia  che  invoca  il  suo 
regolamento,  come  base  delle  convenzioni    intervenute  fra  essa 
e  lo  speditore,  dovrà   provare  che  questi    conosceva  le  disposi- 
zioni regolamentari.  Quando    sarà  stabilito   un  tal  fatto,  ne  ri- 
sulterà che  il  contratto  di    trasporto  si  è  formato  col  consenso 
tacito  dello  speditore. 

Ne  viene  che  le  derogazioni  al  diritto  comune  contenute 
nei  regolamenti  non  possono  essere  opposte  allo  speditore  se 
non  è  provato  che  questi  ne  aveva  conoscenza  e  che  vi  ha  ta- 
citamente aderito.  Se  non  è  stabilito  questo  fatto,  lo  speditore 
non  resta  vincolato  dalle  disposizioni  eccezionali  del  regola- 
mento, e  quindi  il  contratto  rimarrà  sotto  l'impero  del  diritto  co- 
mune. Havvi  qui  una  anomalia  che  accusa  una  lacuna  nella  no- 
stra legislazione  esiste,  cioè,  un  contratto  quando  le  parti  sono 
discordi  sulle  condizioni  essenziali  della  convenzione.  Ecco  il 
caso  che  si  è  presentato.  Il  regolamento  della  Compagnia  por- 
tava, al  pari  della  tariffa  dello  Stato,  che  in  caso  di  perdita  essa  pa- 
gherebbe allo  speditore  una  indennità  di  quattro  lire  per  te 
legramma.  Questa  clausola  era  applicabile  al  contratto  formatosi 
tacitamente  colla  conségna  delle  mercanzie  ?  Il  tribunale  risponde 
non  essere  provato  che  lo  speditore  avesse  conoscenza  del  re- 
golamento, né  che  avesse  consentito  alle  disposizioni   che  dero- 
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gavano  alla  legge  comune,  e  ne  concliiude  che  la  Compagnia 
rispondeva  della  perdita,  come  ogni  altro  vetturale*  vale  a  dire  che 
iloveva  pagare  il  valore  integrale  della  cosa  perduta.  Sul  ricorso 
la  Corte  di  cassazione  pronunciò  una  sentenza  di  rigetto  in  cui 
si  dice  che  «  in  mancanza  delFacquiescenza  espressa  o  tacita 
dello  speditore  alle  stipulazioni  del  libretto^  la  convenzione  che 
la  Compagnia  invocava  non  si  era  conchiusa,  e  che  le  sue  ol)- 
bligazioni  erano  rimaste  soggette  al  diritto  comune  sulla  re- 
.sponsabilità  del  vetturale»  (1).  Senza  dubbio,  il  contratto  non  si 
ò  formato  sulla  base  delle  disposizioni  eccezionali  del  regola- 
luentOy  in  mancanza  di  consenso  dello  speditore.  Ma  si  è  for- 
mato sulle  basi  del  diritto  comune?  La  Compagnia  potrebbe  ri- 
torcere, a  questo  titolo,  contro  lo  speditore,  i  principii  che  que- 
sti le  oppone.  Se  voi  non  avete  consentito,  essa  dirà,  alle  clau- 
sole eccezionali  del  regolamento,  io,  alla  mia  volta,  non  ho  con- 
sentito a  fare  il  trasporto  secondo  il  diritto  comune,  e  quindi 
non  vi  ha  contratto,  perchè  non  può  esservi  contratto  senza 
concorso  di  consenso.  Ora,  anziché  esservi  accordo  di  volontà 
vi  è  disaccordo,  e  quindi  il  contratto  non  si^è  formato.  Giungiamo 
cosi  alla  strana  anomalia  che  è  stato  fatto  un  trasporto  senza 
che  vi  fosse  un  contratto.  Tuttavia  la  decisione  della  Corte  può 
giustificarsi.  Lo  speditore  dirà  alla  Compagnia:  Io  non  agisco 
in  forza  d'un  contratto  che  non  esiste;  non  vi  ha  contratto  di 
locazione;  voi  non  siete  obbligata  a  trasportare  la  cosa  ed  a  con- 
segnarla al  destinatario,  ma  siete  obbligata  a  restituirmi  la  cosn 
che  ho  rimesso  nelle  vostre  mani  e  che  voi  avete  ricevuta.  St^ 
non  me  la  restituite,  siete  tenuto  a  restituirmene  il  valore.  Lo 
speditore  agirà  come  proprietario,  coU'azione  di  rivendicazione, 
e  la  Compagnia  sarà  tenuta  come  possessore  senza  titolo,  vale 
a  dire  come  detentore  precario. 

551.  Se  questa  soluzione  è  accettabile  dal  punto  di  vista  del 
diritto,  non  lo  è  certo  dal  punto  di  vista  dell'interesse  delle  Com- 
pagnie. Esse  avranno  altrettante  liti  quante  saranno  le  perdite. 
Nel  silenzio  della  legge,  non  vi  ha  che  un  mezzo  per  rendere  i 
libretti  obbligatorii  come  clausole  convenzionali,  ed  ò  di  farli 
sottoscrivere  da  ogni  speditore.  Ma  ciò  dà  luogo  a  molti  inconve- 
nienti nella  pratica.  Il  legislatore  potrebbe  prevenirli,  assogget- 
tando i  regolamenti  delle  Compagnie  all'approvazione  del  re,  e 
ordinando  di  pubblicarli  nella  forma  dei  decreti  reali.  Cosi  dispone  la 
legislazione  francese.  I  capitolati  contenenti  le  condizioni  alle 
quali  si  fanno  i  trasporti  sono  annessi  alle  leggi  e  decreti  che 
accordavano  la  concessione.  Essi  vengono  pubblicati  nella  forma 
prescritta  per  la,  pubblicazione  delle  leggi,' e  acquistano  cosi  una 
autorità  legale.  È  giurisprudenza  costante  che  i  capitolati  hanno 
forza  di  legge  prò  e  contro  le  Compagnie  concessionarie  (2).  Se 


il)  RiKefcto,  6  febbraio  1878  (Pa8Ì4rÌ9ie,  1873,  1,  104). 

(2)  CasiMcione,  19  gennaio  1858  (Dalta>z,  1858,  1,  H2),  e  27  mano  1866  (Dalloz, 
1866,  1,  150). 
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ne  deduce  un'importante  conseguenza,  cioè  che  le  Compagnie  *- 
i  terzi  che  contrattano  con  esse  non  possono  derogare  alle   con- 
dizioni del  trasporto  mediante  convenzioni  private  (1).  La  Corte  di 
cassazione  non  offre  alcun  motivo  in  appoggio  a  questa  decisione. 
Siccome,    in    materia    di    contrattti,  è  lecito    alle  .parti  intere.s- 
sate  di  derogare  alle  leggi,  in  quanto  l'ordine  pubblico  e  i  buoni 
costumi    non  vi  siano    interessati,  si    potrebbe   credere    che  le 
(compagnie    ed   i    vetturali  abbiano  diritto    di   fare  convenzioni 
contrarie    al  capitolato.  Ma,  da    una  parte,  le    Compagnie  sono 
])ersone  civili  la  cui  capacità  è  strettamente  limitata  dalla  leg^é 
di  concessione  che  dà  loro    l'esistenza,  e,  d'altra  parte,  le  clau- 
sole del  capitolato  interessano  l'ordine  pubblico,  poiché  è  per  un 
interesse  sociale  che  la  legge  permette  di  concedere  che  le  stranie 
ferrate  siano    esercitate  da  Compagnie,    e  se  ne  conchiude  cho 
im  servizio    pubblico    non    può    essere    distratto  dal  suo   scopo 
mediante  convenzioni  private. 

552.  Risultano   da  questo  principio    consegiienze    importami 
per  quanto  riguarda  le  clausole  di  non  garanzia.  Abbiamo  detto 
in  qual  senso  queste  clausole  siano  valide,  secondo  la  nostra  le- 
gislazione, allorché  le  ferrovie  sono  esercitate  dallo  Stato  o  dalle 
Compagnie.  Il  principio  francese  conduce  ad  una  dottrina   tutta 
diversa.  Le  Compagnie  e  coloro  che  contrattano  con  esse  sono  vin- 
colati dal   capitolato.  Questa  é  la  loro    legge;  essi  non  possono 
fare  se  non  quello  che  la  legge  permette  loro  di  fare.  Ora,  secondo 
i  capitolati,  non  è  permesso  alle  Compagnie  di  stipulare  ch'esse 
non  debbano  rispondere  dell'avaria  se  non  per  causa  di  cattivo  im- 
))allaggio.  In  questo  limite,  la  clausola  di  non  garanzia  è  valida. 
La  Corte  di.  cassazione  ne  conchiude  che  é  vietato  alle  Compa- 
gnie   stipulare  la  non    garanzia   in    caso  di   buon   imballaggio. 
Questo  scarico,  dice  benissimo  la  Corte,  aprirebbe  l'adito  a  gravi 
abusi,  incoraggerebbe  la  negligenza  degli   impiegati  ferroviarii. 
renderebbe  inutile  la  protezione  di   cui  la  legge    ha  voluto  cir- 
condare gli  speditori;  più  ancora,  ne  risulterebbe  per  le  Compa- 
gnie un  vantaggio  illecito,  poiché  i  prezzi  di  trasporto  dei  colli 
sono  fissati    dalle   tariffe,   avuto    riguardo    all'obbligazione    cu/ 
esse  sono  tenute  di  rispondere  delle  avarie.  Nella  specie,  gli  spe 
ditori  avevano    firmato  un  bollettino  di  garanzia  che  esonerava 
la  Compagnia.  La  Corte  ha    dichiarato  nullo  questo  patto,  con- 
fermando la  sentenza  che  condannava  la  Compagnia  a  indenniz- 
zare gli  speditori  (2). 

553.  In  questo  senso  bisogna  intendere  le  disposizioni  delle  ta- 
riffe recanti  la  clausola:  senza  garanzia  per  avarie  di  viaggio.  È 
stato  giudicato  che  questa  stipulazione  non  esonera  la  Compa- 
gnia dalla  responsabilità  se  non  per  le  avarie  che  provengano  da 


(1)  Cassazione,  26  luglio  187L  (Dalloz,  1871,  1,  234). 

(2)  Rigetto,    Bosione  civile,  26   gennaio   1859  (Dalloz,  1850,  1,  66;.  Nello  stesM. 
nenso,  Caen,  20  aprile  1S64  (Dalloz,  1865,  2,  183). 
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vizio  proprio  della  cosa,  restando  la  Compagnia  tenuta  ad  ogni 
altra  avaria,  in  forza  dei  prìncipii  dell'articolo  1784.  La  Compa- 
gnia deve,  per  conseguenza,  provare  che  l'avaria  proviene  da  un 
caso  fortuito,  quando  non  è  pel  vizio  proprio  della  cosa  che 
questa  è  perita  o  è  rimasta  avariata.  Resta  applicabile  il  principio 
dell'articolo  1784,  perchè  non  è  permesso  alle  parti  di  derogarvi. 
E  secondo  il  sistema  della  legislazione  francese,  quale  è  inter- 
pretato dalla  Corte  di  cassazione,  la  deroga  è  vietata  per  ciò 
solo  che  la  tariffa  non  la  permette  (1). 

554.  V'hanno  casi  in  cui  le  tariffe  autorizzano  stipulazioni  di 
non  garanzia.  Queste  clausole  sono  valide,  poiché  le  tariffe  hanno 
forza  di  legge.  È  detto  in  una  tariffa  che  la  Compagnia  non 
risponderà  della  perdita  o  dell'avaria  dei  sacchi  vuoti  od  altri 
imballaggi  trasportati  di  ritorno  e  gratuitamente.  La  Corte  di 
Cassazione  ha  giudicato  che  la  clausola  è  valida,  perchè  le  con- 
dizioni che  contengono  le  tariffe  sono  legalmente  obbligatorie 
tanto  per  gli  speditori  quanto  per  le  Compagnie,  mentre  queste 
clausole  di  non  garanzia  sarebbero  nulle  se  non  fossero  autoriz- 
zate dalla  tariffa.  Ma  non  bisogna  intendere  le  clausole  di  non 
garanzia  nel  senso  che  le  Compagnie  non  siano  responsabili 
della  colpa  dei  loro  agenti.  Le  clausole  derogano  soltanto  al- 
l'articolo 1784,  in  forza  del  quale  le  Compagnie  rispondono  della 
perdita  e  dell'avaria,  a  meno  che  non  provino  il  caso  fortuito 
che  ha  fatto  perire  la  cosa  o  che  l'ha  avariata.  La  clausola  di 
non  garanzia  ha  per  iscopo  di  mettere  a  carico  dello  speditore 
la  prova  che  la  perdita  o  l'avaria  è  derivata  da  colpa  della 
Compagnia  (2). 

555.  Si  vede  come  la  legislazione  e  la  giurisprudenza  fran- 
cese convengano  col  nostro  diritto,  in  quanto  riguarda  l'obbligo 
che  incombe  al  vetturale  chiunque,  esso  sia,  di  rispondere  della 
propria  colpa.  E  per  colpa  s'intende  un  fatto  di  negligenza  di  cui 
il  vetturale  si  rende  colpevole.  La  convenzione  può  soltanto  de- 
rogare all'articolo  1784,  che  decide  una  questione  di  prova.  Se 
condo  la  legislazione  francese,  bisogna  distinguere  fra  le  Com- 
pagnie e  lo  Stato.  Le  Compagnie  restano  sotto  l'impero  del  di- 
ritto comune:  esse  possono  sempre  e  in  ogni  caso  derogare  al 
principio  dell'articolo  1784,  ma  devono  provare  che  lo  speditore 
ha  consentito  a  queste  clausole  eccezionali,  mentre  si  reputa 
che  coloro  i  quali  contrattano  collo  Stato  conoscano  le  tariffe, 
quando  furono  legalmente  pubblicate. 


(1)  Rigetto,  26  mnrzo  1860  (Dalloz,  1860,  1,  269).   Rigetto,   sezioue   civile,  24  a- 
prile  1865  (DalL(»z,  1865,  1,  215). 

(2)  Cassazione,  Ì4  febbraio  1874  (Dalloz,  1874,  1,  305). 
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n  contratto  di  locazione  nel  codice  francese 
e  nel  codice  italiano 


É  detto,  nelFarticolo  1568  del  nostro  codice,  che  il  contratto 
di  locazione  ha  per  oggetto  le  cose  o  le  opere.  L'articolo  1569 
definisce  la  locazione  delle  cose:  «un  contratto  col  quale  una 
delle  parti  contraenti  si  obbliga  di  far  godere  l'altra  di  una 
cosa  per  un  determinato  tempo,  e  mediante  un  prezzo  che  que- 
sta sì  obbliga  di  pagarle».  L'articolo  1570  definisce  la  loca- 
zione delle  opere:  «un  contratto,  per  cui  una  delle  parti  Si 
obbliga  a  fare  per  l'altra  una  cosa  mediante  la  pattuita  merce- 
de ».  Nella  quale  definizione  della  locazione  delle  opere  si  com- 
prendono insieme  e  la  locatio  operi.%  e  la  locatio  operarutn 
propriamente  detta. 

Quando  si  vuole  istituire  un  raffronto  tra  il  codice  francese 
ed  il  codice  italiano,  in  rapporto  al  contratto  di  locazione,  si 
ravvisa  agevolmente  che  le  differenze  tra  i  due  codici,  degne 
di  nota,  sono  pochissime.  I  due  codici,  dianzi  mentovati,  han 
calcato  le  orme  del  diritto  romano  nella  più  parte  delle  dispo- 
sizioni intorno  al  contratto  di  locazione,  che  si  presenta  con  tanta 
frequenza  nelle  relazioni  sociali.  I  redattori  del  codice  francese, 
avuto  riguardo  ai  legittimi  interessi  dell'agricoltura  e  dell'indu- 
stria, stimarono  opportuno  di  abbandonare  in  alcuni  casi  il  si- 
stema romano;  ed  il  loro  esempio  fu  seguito  dai  compilatori  del 
codice  italiano.  Né  poteva  succedere  diversamente,  quando  si 
consideri  che  il  codice  italiano^  assai  meglio  del  codice  francese, 
ispirandosi  alla  dottrina  nobilissima  insegnata  dal  Romagnosi  e 
dal  Rosmini,  applicava  il  concetto  razionale,  che  il  legislatore, 
nel  governare  i  diritti  dei  privati  cittadini  fra  loro,  non  può  e 
non  deve  prescindere  dal  tener  conto  di  ciò  che  impone  il  ri- 
spetto ai  diritti  di  tutta  la  comunanza  civile. 
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Facciamo  ricorso  ad  un  esempio,  per  render  chiaro  ciò  che 
dianzi  abbiamo  osservato.  Questo  esempio  lo  troviamo  nell'arti- 
colo 1597  del  nostro  codice,  il  quale  riproduce  la  disposizione 
racchiusa  nelFarticolo  1743  del  codice  francese. 

Giusta  i  principii  del  diritto  romano,  il  contratto  di  locazione 
si  scioglieva  per  l'alienazione  della  cosa  locata,  È  nota  la  costi- 
tuzione dell'imperatore  Alessandro:  «Emptorem  quidem  fundi 
necesse  non  est  stare  colono,  cui  prior  dominus  locaverit,  nisì 
ea  lege  emit»  (1),  Questa  decisione  non  era  speciale  al  caso  di 
vendita.  Il  donatario  ed  il  legatario  avevano,  allo  stesso  modo 
del  compratore,  il  diritto  di  non  rispettare  la  locazione.  Donde 
la  regola  dei  Dottori:  siiccessor  particulaìns  non  tenetuv  ^tare 
colono  (2). 

Il  diritto  moderno  ha  derogato  a  questo  principio,  facendo 
cosi  omaggio  alle  giuste  esigenze  dell'aigricoltura  e  dell'industria. 
Ha  considerato,  che  il  conduttore  si  guarderebbe  bene  dal  mi- 
gliorare la  cosa  locata,  quando  temesse  di  esserne  un  giorno 
espulso,  non  ostante  che  nel  contratto  si  fosse  stipulata  la  loca- 
zione per  un  tempo  più  o  meno  lungo.  E  queste  considerazioni 
meritavano  di  trionfare.  Statuisce  quindi  l'articolo  1597  del  co- 
dice italiano,  riproducendo  il  sistema  del  codice  francese,  che 
se  il  locatore  vende  la  cosa  locata,  il  compratore  è  tenuto  a 
stare  alla  locazione,  quando  questa  sia  anteriore  alla  vendita  e 
consti  da  atto  pubblico  o  da  scrittura  privata  di  data  certa,  sein- 
prechè  il  locatore  stesso  non  siasi  riservato  il  diritto  di  sciogliere 
la  locazione  in  caso  di  vendita. 

Nondimeno,  dal  sistema  del  diritto  moderno,  dalla  derogazione 
del  principio  della  legge  Emptorem,  noi,  certo,  non  trarremo 
quella  conseguenza  che  non  dubitava  di  trarne  uno  dei  più  il- 
lustri espositori  del  codice  francese,  il  Troplong,  quando  soste- 
neva che,  nel  sistema  del  diritto  moderno,  dalla  locazione  ger- 
minava un  diritto  reale,  un  diritto  assoluto^  e  non  semplicemeote 
un  rapporto  di  obbligazione,  un  diritto  relativo.  Dicevasi  nelle 
antiche  scuole  :  cave  a  consequentiariis.  E  questa  sentenza  cade 
a  proposito,  per  respingere  la  teoria  propugnata  dal  Troplong. 
La  scuola  è  concorde  nel  respingere  questa  teoria,  che  pretende 
di  accrescere  il  numero  dei  diritti  reali,  allo  stesso  modo  che 
va  d'accordo  nel  rigettare  la  dottrina  del  Marcadé,  il  quale,  ra- 
diando dal  novero  dei  diritti  reali  l'ipoteca,  pretende  di  scemarne 
il  numero.  Lo  stesso  continuatore  dell'opera  del  Marcadé,  il  Pont, 
è  stato  costretto  a  dichiarare:  «Ci  è  impossibile  ammettere  la 
teoria  del  nostro  compianto  predecessore  ;  per  quanti  sforzi  egli 
abbia  potuto  fare,  non  ha  cancellato  queste  espressioni  «diritto 
reale»  di  cui    si  serve  la    legge    per    qualificare    l'ipoteca,  nò 


(1)  Const.  9,  Cod.  de  locato  et  conducto,  IV,  65. 

(2)  y.  ScAPUOCixuH,  Tractatut  de  successore  singnlarif  an  et  quando    teneatur  stare 
coloniae  rei  locationi,  Venetiis  1622. 
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<juel  diritto  di  persecuzione  (de  suite)  che  ingenera   e  che  desi- 
4j^na  sì  nettamente  l'azione  reale  »« 

Premesse  queste  considerazioni  generali  passiamo  ad  esporre 
brevemente  le  poche  differenze  notevoli  tra  il  codice  fran- 
<*>ese  ed  il  codice  italiano  in  rapporto  al  contratto  di  locazione. 
:^erbando  fede  all'ordine  accolto  dai  due  codici,  ci  arreste- 
remo in  primo  luogo  intorno  al  contratto  di  locazione  delle 
<;ose;  in  secondo  luogo,  intorno  al  contratto  di  locazione  delle 
opere. 

I. 

L'articolo  1571  del  codice  italiano,  ch'è  il  primo  articolo  sotto 
il  titolo  della  locazione  delle  cose^  statuisce  in  tal  guisa:'  «Le 
locazioni  d'immobili  non  possono  stipularsi  per  un  tempo  ecce- 
dente i  trent'anni.  Quelle  che  venissero  fatte  per  un  maggior 
tempo  s'intendono  ristrette  ai  trent'anni,  computabili  dal  giorno 
in  cui  ebbero  principio.  Qualunque  patto  contrario  è  di  nessun 
effetto.  Trattandosi  di  locazione  di  una  casa  per  abitazione,  può 
pattuirsi  che  la  medesima  duri  tutta  la  vita  dell'inquilino  e  an- 
-che  fino  a  due  anni  dopo.  Le  locazioni  dei  terreni  affatto  incolti, 
-che  si  fanno  col  patto  di  dissodarli  e  di  ridurli  a  coltura,  pos- 
sono anche  estendersi  a  un  tempo  maggiore  di  trent'anni,  ma  non 
oltre  i  cento». 

Un  egregio  giurista  francese,  Teofllo  Huc,  non  appena  fu  pro- 
mulgato il  codice  italiano,  pubblicava  un  lavoro  di  compara- 
zione tra  questo  codice  ed  il  codice  Napoleone.  Il  libro  del  giu- 
rista francese,  quando  compai've,  fu  ricolmato  di  elogi  in  Ita- 
lia; e  ricordiamo  che  il  Ministro  guardasigilli,  il  quale  segnò 
-col  suo  nome  il  codice,  nelle  solenni  assise  della  Corte  di  cas- 
sazione di  Napoli,  l'anno  1867,  citava  l'autorità  di  Teofllo  Huc, 
per  dimostrare  che,  anche  fra  i  giureconsulti  stranieri,  l'opera 
legislativa  compiutasi  in  Italia  avea  trovato  lodatori  ed  ammi- 
ratori. Oggi,  il  libro  dell'Huc  è  dimenticato;  agli  encomi  ecces- 
sivi è  sottentrato  l'oblio;  che,  certo,  è  anche  biasimevole,  per- 
chè il  lavoro  del  giurista  francese  ha  non  pochi  pregi,  sebbene^ 
non  si  possano  accettare  tutte  le  osservazioni  da  lui  fatte;  tra 
le  quali  osservazioni  non  meritevoli  di  essere  accettate  a  noi 
sembra  che  si  debba  annoverare  quella  che  riguarda  l'art.  1571, 
dianzi  riferito,  del  nostro  codice. 

Il  codice  Napoleone  non  contiene  nessun  articolo,  donde  ri- 
sulti la  limitazione,  in  rapporto  al  tempo,  delle  locazioni  degli 
immobili;  limitazione  fatta  dal  nostro  legislatore  nell'art.  1571. 
Teofllo  Huc  biasima  questo  articolo  del  codice  italiano,  siccome 
lesivo  del  principio,  che  vuole  il  rispetto  della  libertà  dei  con- 
traenti, sempre  che  non  si  offenda  l'ordine  pubblico.  Egli  rico- 
nosce che  la  locazione  delle  cose  è  essenzialmente  temporanea. 
Ma,  aggiunge  il  professore  di  Tolosa:  «  Pourvu  que   le    louage 

Laubknt.  —  Prillo,  di  dir.  dv.  —  Voi.  XXV  —  31. 
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soit  fait  polir  un  temps  seulement,  peu  importe  la  durée  de  ce- 
temps  »  (1).  Perchè  il  limite,  da  non  potersi  sorpassare,  di  tren- 
t'anni?  Perchè  non  autorizzare  i  contraenti  a  consentire  il  con- 
tratto per  quaranta  o  per  cinquan t'anni?  Senza  dubbio,  anche 
in  questo  secondo  caso  la  locazione  non  avrebbe  perduto  il  suo 
carattere  essenziale,  quello  di  essere  un  contratto  essenzialmente 
temporaneo. 

Il  rimprovero,  se  fosse  meritato,  sarebbe  gravissimo;  il  rim- 
provero di  non  avere  rispettata  la  libertà  dei  contraenti,  quando 
non  si  era  offeso  nessun  dettame  di  ordine  pubblico.  Un  altro 
giurista  francese,  Paolo  Gide,  non  dubitava  di  affermare  che 
l'anno  1866  resterà  forse  come  una  data  memorabile  nella  storia 
della  legislazione  europea;  imperciocché  fu  appunto  in  quest'e- 
poca che  incominciava  ad  aver  vigore  il  novello  codice  civile 
italiano.  E,  dopo  essersi  fermato  suUe  diverse  parti  del  codice» 
conchiudeva  in  tal  guisa: 

«  Toutes  les  nouvelles  règles  que  le  code  italien  consacre  con- 
courent  vers  un  mème  but,  se  résument  en  une  mème  idèe,  Tex- 
tension  de  la  liberté  civile;  et  de  cette  idée  feconde,  appliquèe 
tour  à  tour  aux  lois  sur  Tétat  des  personnes  et  aux  lois  sur 
la  circulation  des  biens,  est  sorti  un  doublé  progrès,  un  pro- 
grès morale,  et  un  progrès  économique.  Dans  Tordre  moral,  les 
diverses  inégalités  civiles  résultant  de  la  nationalité,  du  sexe, 
de  la  condition  domestique  ou  sociale,  sont  aplanies  ou  abais- 
sées.  Dans  l'ordre  économique,  le  nouveau  code  sait  assurer  à 
la  fois  l'indépendance  pour  les  contractants  et  la  sécurité  pour 
les  tiers.  Une  réforme  civile  si  vaste  et  si  complète  méritait,  ce 
me  semble,  d'ètre  signalée.  Dans  le  grand  travail  de  rénovation 
entrepris  de  nos  jours  par  la  nation  italienne,  s'il  est  des  ré- 
formes  qui  se  sont  produites  avec  plus  d'éclat,  il  n'en  est  pas 
peut-ètre  de  plus  profonde  ni  surtout  de  plus  durable  ;  car,  nous 
en  avons  la  ferme  assurance,  qu'elles  que  puissent  ètre  les  de- 
stinées  politiques  que  Tavenir  réserve  à  l'Italie,  l'oeuvre  legis- 
lative de  1866  ne  perirà  point,  et  elle  sufflrait  à  elle  seule  pour 
valoir  au  gouvernement  qui  a  su  l'accomplir  la  reconnaissance 
de  la  posterité  »  (2). 

E,  in  epoca  anche  più  recente,  nel  1884,  un  giurista  spagnuolo, 
il  Martinez  {El  codigo  civil  e?i  sus  relaciones  con  las  legisla- 
tiofies  fof'ales),  accennava  al  principio  della  libertà  civile,  con- 
sacrato nel  codice  del  regno  d'Italia,  el  grandioso  monumento 
de  su  unidud  legislativa. 

Si  è,  dunque,  ritenuto  che  il  pregio  più  notevole  del  codice 
civile  italiano  è  il  rispetto  alla  libertà  dei  cittadini;  o,  a  dir 
meglio,  alla  libertà  degli  uomini,  imperciocché,  nel   diritto  mo- 


(1)  V.  Huc,  Le  Code  civil  italien  et  le  Code  Napoléon,  Parte  III,  $  10,  n.  IL 

(2)  V.  Gide,  De  la  légialation  civile  dane  le  nouveau  Royaume  d'Italie^  Paris  1866 
p.  31. 
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derno,  nessuna  distinzione  si  può  ammettere  tra  i  cives  e  i  pe- 
regrini^ nel  godimento  e  nell'esercizio  dei  diritti  civili.  A  questo 
sistema  troviamo  forse  una  derogazione  nell'art.  1571,  sotto  il 
titolo  della  locazione,  dove  il  legislatore  non  riconosce  l'efficacia 
della  locazione  degli  immobili,  al  di  là  del  trentennio? 

Vi  sono  due  ragioni,  che  spiegano  la  disposizione  racchiusa 
nel  mentovato  art.  1571  del  nostro  codice. 

Prima  ragione.  —  Se  per  avventura  il  legislatore  avesse  per- 
messa una  locazione  degli  immobili  oltre  il  trentennio,  avrebbe 
oflTeso  i  principii  dell'economia  sociale.  Lo  stipulare  una  loca- 
zione per  cento,  per  duecento  anni,  non  equivale  allo  stipulare 
una  locazione  perpetua,  per  gli  effetti  che  ne  promanano?  E 
questi  effetti,  che  lo  stesso  Teofllo  Huc  chiama  fdcheiix^  sono  i 
seguenti:  1.**  Gli  eredi  del  locatore  e  del  conduttore  dovranno 
rispettare  il  contratto,  quando  forse  un  cangiamento  delle  con- 
dizioni economiche  sociali  lo  ha  reso  sommamente  gravoso  agli 
uni  od  agli  altri;  2.**  L'immobile,  per  tutto  il  tempo  della  loca- 
zione, è  posto  extra  commercium  ;  imperciocché  sarà  impossi- 
bile trovare  un  compratore,  pronto  a  sborsare  il  danaro,  per 
acquistare  un  immobile  che  altri  tiene  in  locazione  per  un  tempo 
lunghissimo. 

Seconda  ragione.  —  Il  legislatore  italiano  ha  stabilito  giusti 
confini  per  la  locazione  degli  immobili,  allo  scopo  di  impedire 
che  un  contratto  di  enfiteusi  venisse  mascherato  sotto  le  appa- 
riscenze di  contratto  di  locazione.  Vogliamo  spiegare  più  chia- 
ramente questo  concetto. 

Statuisce  l'art.  1564  del  codice  italiano,  sotto  il  titolo  DeWen- 
fitensi,  che  l'enfiteuta  può  sempre  redimere  il  fondo  enfiteutico 
mediante  il  pagamento  di  un  capitale  in  danaro  corrispondente 
all'annuo  canone  sulla  base  dell'interesse  legale,  od  al  valore 
dello  stesso  canone,  se  è  in  derrate  sulla  base  del  prezzo  medio 
di  queste  negli  ultimi  dieci  anni.  Le  parti  possono  tuttavia  con- 
venire il  pagamento  di  un  capitale  inferiore  a  quello  sopra  ac- 
cennato. Ove  si  tratti  di  enfiteusi  concessa  a  tempo  determinato 
e  non  eccedente  i  trent'anni,  possono  anche  convenire  il  paga- 
mento di  un  capitale  superiore,  che  non  potrà  però  eccedere  il 
quarto  di  quello  sopra  stabilito. 

In  altre  parole,  nel  sistema  del  codice  italiano,  principio  fon- 
damentale neirordinamento  del  contratto  di  enfiteusi  è  questo: 
che  l'enfiteuta  sempre  ha  il  diritto  di  procedere  alla  redenzione 
del  fondo  enfiteutico.  Tenuto  conto  di  questo  principio,  che  segna 
la  differenza  più  notevole  circa  il  governo  del  contratto  di  en- 
fiteusi, fra  il  diritto  italiano  vigente  e  quello  che  preesisteva,  è 
chiaro  che  il  legislatore  doveva  limitare,  in  rapporto  al  tempo, 
la  locazione  degli  immobili  ;  altrimenti  il  concedente,  per  evitare 
la  redenzione  del  fondo  che  il  codice  permette  all'enflteuta, 
avrebbe  dato  al  contratto  le  parvenze  di  locazione. 

Adunque,  l'art.  1571  è  una  conseguenza  necessaria  di  quanto 
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si  dispone  neirart.  1564.  Il  legislatore  ha  cercato  dì  mettere  in 
correlazione  le  regole  sull'enfiteusi  e  quelle  sulla  locazione. 

Certo,  nel  fare  questa  osservazione,  nel  proclamare  che  il  le- 
gislatore si  è  mostrato  logico  nell'applicazione  del  sistema  circii 
1  enfiteusi,  siamo  ben  lontani  dall'encomiare  questo  sistema.  In 
altro  lavoro,  abbiamo  di  proposito  esaminate  le  conseguenzo 
pregiudizievoli  che  derivano  dal  sistema  accolto  dai  redattori  del 
codice  italiano  circa  l'ordinamento  del  contratto  d'enfiteusi.  II 
nostro  legislatore,  pur  confessando  l'utilità  del  contratto  d'enfi- 
teusi, lo  ha  reso  impossibile.  Il  contratto  d'enfiteusi  trovasi  scritto 
nel  codice,  ma  i  cittadini  non  vi  fanno  ricorso,  neanche  in 
quelle  Provincie  dove  maggiormente  è  reclamato  dai  bisogni 
dell'agricoltura.  Abbiamo  voluto  richiamare  questa  censura  da 
noi  fatta  al  codice  italiano,  per  evitare  la  brutta  nota  di  con- 
traddizione che,  forse,  senza  questo  richiamo,  potevamo  temere. 
Ciò  che  a  noi  preme  di  osservare,  in  questo  luogo,  in  rapporto 
all'art.  1571,  è  la  sua  perfetta  consonanza  con  tutto  l'ordina- 
mento del  codice.  E  quando  s'invoca  la  libertà,  per  combattere 
la  limitazione  stabilita  nel  suddetto  articolo,  Tinvocazione  non  è 
opportuna. 

II. 

La  seconda  differenza  tra  il  còdice  italiano  ed  il  codice  fran- 
cese, circa  il  contratto  di  locazione  delle  cose,  risulta  dal  raf- 
fronto fra  l'art.  1590  del  primo,  coU'art.  1734  del  secondo.  Be- 
ninteso che  noi  vogliamo  parlare  dell'art.  1734,  giusta  la  pro- 
mulgazione fattane  nel  1805,  non  quale  fu  modificato  con  una 
legge  speciale,  posteriore  al  codice  italiano. 

Giusta  l'art.  1589  del  nostro  codice,  il  quale  riproduce  le  di- 
sposizioni racchiuse  nell'art.  1733  del  codice  francese,  il  condut- 
tore è  obbligato  per  l'incendio,  quando  non  provi  :  Che  è  avve^ 
■  liuto  per  caso  fortuito  o  forza  maggiore,  o  per  difetto  di  costru- 
zione, 0  non  ostante  la  diligenza  solita  ad  usarsi  da  ogni  accu- 
rato padre  di  famiglia.  O  che  il  fuoco  si  è  comunicato  da  una 
casa  o  da  un  fondo  vicino.  Arrestiamoci  brevemente  sopra  il  si 
stema  della  legge,  quale  risulta  dal  riferito  art.  1589. 

Il  più  delle  volte  gli  incendi  sono  l'efl'etto  di  una  imprudenza 
o  di  una  mancanza  di  sorveglianza,  anziché  di  uri  caso  fortuito. 
Diceva  il  giureconsulto  Paolo  :  «  Incendium  flt  plerumque  culpa 
inhabitantium  »,  Ed  il  Jaubert,  innanzi  al  Corpo  legislativo  fran- 
cese :  «  Les  incendies  arrivent  ordinaireraent  par  la  fante  de 
ceux  qui  habitent  la  maison  ».  Quindi  il  conduttore,  obbligato  a 
vegliare  alla  conservazione  della  cosa  locata,  e  giustificare, 
quando  occorra,  l'adempimento  di  siff'atta  obbligazione,  non  può 
esimersi  altrimenti  dalla  responsabilità  di  un  incendio,  se  non 
provando  come  questo,  evento  derivi  da  una  causa  a  lui  non 
imputabile.  Sotto  questo  riguardo,  la  condizione  del   conduttore 
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è  perfettamente  la  stessa  di  quella  d'ogni  altra  persona  obbli- 
gata, in  virtù  della  legge  o  della  convenzione,  a  vegliare  alla 
conservazione  della  cosa  altrui.  Sarebbe  dunque  inesatto  il  dire, 
osservano  egregiamente  Aubry  e  Rau,  che  la  disposizione  san- 
cita nell'art.  1.733  del  codice  francese  e  1589  del  codice  italiano 
riposa  sopra  una  presunzione  di  colpa  stabilita,  nei  casi  d'in- 
cendio, contro  le  persone  a  cui  fu  locata  la  cosa  ;  questa  sup- 
posizione darebbe  luogo  a  difficoltà,  le  quali  spariscono  sempre 
che  alla  disposizione  della  legge  non  si  dia  una  intelligenza 
diversa  da  quella  sopra  indicata.  Nondimeno,  sebbene  l'art.  1733 
del  codice  francese  e  l'art.  1589  del  codice  italiano  non  racchiu- 
dano, sotto  l'aspetto  ora  connato,  una  derogazione  al  diritto  co- 
mune, si  allontanano  però  da  questo  allorché  restringono  la 
cerchia  dei  mezzi  di  giustificazione  del  conduttore.  E,  sotto  tale 
aspetto,  le  disposizioni  ch'essi  contengono  non  si  debbono  ap- 
plicare che  in  tema  di  locazione  (1).  Quindi,  agitandosi  contro- 
versia sulla  responsabilità  dell'incendio  fra  locatore  e  proprie- 
tario di  una  casa  vicina,  o  fra  conduttori  tra  loro,  la  prova  giu- 
stificativa, per  eliminare  la  colpa,  deve  farsi  secondo  le  norme 
generali,  e  non  già  secondo  quelle  stabilite  negli  articoli  dianzi 
ricordati.  Le  quali  sono  parimente  inapplicabili  nella  ipotesi,  in 
cui  una  persona  si  trovi  obbligata  a  vegliare  alla  conservazione 
di  un  ediflzio,  in  virtù  di  qualunque  altra  causa  che  non  sia  una 
locazione.  E  quindi,  sotto  tale  rapporto,  esse  non  possono  essere 
invocate  né  contro  l'usufruttuario,  né  contro  il  creditore  che  ha 
ricevuto  la  cosa  in  anticresi  (2). 

Sino  a  questo  punto,  troviamo  un  perfetta  corrispondenza  nel 
sistema  del  codice  italiano  ed  in  quello  del  codice  francese. 
Passiamo  a  notare  la  diflferenza  tra  i  due  codici;  e  differenza 
gravissima. 

Il  codice  francese  dispone,  nell'art.  1734,  che  quando  una  casa 
é  abitata  da  più  inquilini,  tutti  sono  responsabili  solidalmente 
dell'incendio,  a  meno  che  non  si  provi  che  l'incendio  è  co- 
minciato nell'abitazione  di  uno  di  essi,  nel  qual  caso  costui 
soltanto  ne  é  ritenuto  responsabile;  ovvero  che  alcuno  degli 
inquilini  non  provi  che  l'incendio  non  ha  potuto  cominciare 
nella  sua  abitazione,  nel  qual  caso  cessa  la  sua  responsa- 
bilità. 

L'art.  1734,  per  quanto  si  attiene  alla  responsabilità  solidale^ 
fu  qualificato  da  qualche  scrittore  come  ingiusto^  da  altri,  come 
troppo  rigoroso.  Ed  il  Saliceti,  in  un  suo  bellissimo  lavóro  che 
possiamo  dire  ignorato  dagli  espositori  del  Diritto  moderno^ 
osservava  argutamente,  che  i  compilatori  del  codice  francese 
avevano  adottata  la  logica  di  Aladino  :  purché  il  reo  non  si 
salvia  il  giusto  pera.   E    soggiungeva:  «  Codesto    smodato  ri- 


(1)  y.  AuBBT  e  Rau  su  Zaghabiae,  II,  (  367. 

(2)  y.  Zachariae,  ibidem. 
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{^ove  non  può  esser  mai  giustificato,  poiché  un  inquilino  può 
aver  la  custodia  della  parte  da  lui  abitata,  ma  non  di  quella 
abitata  dagli  altri.  Sono  venti  inquilini,  e  volete  condannarli 
tutti?  Alla  buon'ora.  Per  non  farvi  scappare  uno  che  probabile 
mente  è  colpevole,  voi  condannate  al  certo  diciannove  inno- 
centi »  (1). 

I  redattori  del  codice  italiano  si  giovarono  delle  censure  mosse 
al  codice  francese.  L'art.  1590  del  nostro  codice  dispone  in  tal 
^uisa.  Se  una  casa  è  abitata  da  più  inquilini,  tutti  sono  obbli- 
gati per  rincendio  in  concorso  col  locatore,  se  anch'esso  vi  abita^ 
e  ciascuno  in  proporzione  del  valore  della  parte  da  esso  occu- 
pata ;  eccetto  che  provino  che  l'incendio  è  cominciato  nell'abita- 
zione di  uno  di  essi,  nel  qual  caso  questi  solo  deve  esserne  re- 
sponsabile ;  0  che  alcuno  di  essi  provi  che  l'incendio  non  ha 
potuto  cominciare  nella  sua  abitazione,  nel  qual  caso  questi  non 
è  responsabile. 

La  differenza  tra  i  due  codici  risulta  evidente.  Nella  ipotesi 
da  essi  preveduta,  il  codice  francese  dispone  che,  essendovi  più 
conduttori,  toKs  soni  solidairement  responsables  de  Vincendie; 
il  codice  nostro  dispone  invece,  che  tutti  sono  obbligati  per  l'in- 
cendio, ma  ciascuno  in  proporzione  del  valore  della  parte  (della 
casa)  da  esso  occupata. 

L'mnovazione  introdotta  dal  codice  italiano  è  tanto  conforme 
ai  dettami  del  diritto  razionale,  che  lo  stesso  legislatore  fran- 
cese, con  una  legge  speciale  dei  5  gennaio  1883,  riformava 
l'articolo  17:^4  del  codice  Napoleone,  togliendo  il  vincolo  della 
solidalità  che,  giusta  il  riferito  articolo,  legava  i  conduttori 
verso  il  locatore,  in  caso  d'incendio  della  casa  locata  (2).  Il  le- 
gislatore fi'ancese  merita  plauso  per  tale  riforma.  Noi  vi  ravvi- 
siamo una  dimostrazione  della  ingiustizia  del  rimprovero  mosso, 
iigli  albori  di  questo  secolo,  al  sistema  della  codificazione,  che 
affermavasi  conti^ario  al  progresso,  ai  miglioramenti  del  diritto 
positivo.  Le  molte  leggi  emanate  in  Francia,  dopo  l'anno  1805, 
data  della  promulgazione  del  Code  civil,  provano  che,  col  si- 
stema della  codificazione,  il  legislatore  non  toglie  a  sé  stesso 
il  diritto  di  abrogare  o  di  modificare  tutto  ciò  che  non  ri- 
sponde ai  progressi  della  scienza  o  ai  desiderati  della  economia 
sociale. 


(1)  y.  Saliceti,  RitnMia  del  codice  eirile  francete^  Cap.  XI. 

(2)  V.  una  monogratìa  del  Batbib,  De  la  lai  du  5  janvier  i883  tur   tee  ri$que9 
iocatift  nella  Rerue  critique  de  légiilatiaHf  dicembre  del  1884. 
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III. 

Passiamo  al  contratto  di  locazione  delle  opere.  Il  codice  ita- 
liano, allo  stesso  modo  del  codice  francese,  distingue  tre  prin- 
<;ipali  specie  di  locazione  di  opere  e  d'industria: 

!.•  Quella  per  cui    le    persone    obbligano  la  propria  opera 
all'altrui  servizio; 

2.'  Quella  de'  vetturini  si  per   terra   come    per  acqua,  che 
s'incaricano  del  trasporto  delle  persone  o  delle  cose; 

3.*  Quella  degli  imprenditori  di  opere  ad  appalto  o  cottimo 
<art.  1627). 

In  rapporto  alla  seconda  specie  di  locazione  di  opere  e  d'in- 
dustria, il  codice  statuisce  nell'art.  1629,  che  i  vetturini  per  terra 
e  per  acqua  sono  sottoposti,  quanto  alla  custodia  e  conserva- 
zione delle  cose  loro  affidate,  agli  stessi  obblighi  degli  alber- 
•gaiorìj  riguardo  ai  quali  è  disposto  nel  titolo  del  deposito  e  del 
sequestro. 

La  legge  assimila  il  vetturino  all'albergatore,  per  quanto  con- 
cerne la  custodia  e  la  conservazione  delle  cose  che  gli  sono  af- 
fidate. Ma  questo  pareggiamento  ha  luogo  ancora  per  quanto 
si  attiene  alla  prova  delle  cose  depositate?  In  altre  parole, 
il  deposito  fatto  presso  l'albergatore  si  può  sempre  provare 
con  testimoni,  anche  quando  il  valore  delle  cose  che  si  di- 
cono depositate  ecceda  il  valore  di  cinquecento  lire;  il  de- 
posito fatto  presso  un  vetturino  può  ritenersi  egualmente  come 
deposito  neccì^mriOy  ed  applicare  ad  esso  la  medesima  re- 
gola? 

E  questa  grave  controversia  fra  gli  scrittori  francesi,  a  causa 
del  silenzio  del  codice.  Troplong  propugna  la  negativa  (1). 
Aubry  e  Rau  sostengono  l'affermativa  (2).  E  questa  seconda 
teoria  accoglievasi  dal  nostro  codice;  il  quale,  rompendo  il 
silenzio  del  codice  francese,^  nel  numero  secondo  dell'art.  1384, 
pareggia  ai  depositi  fatti  liei  casi  d'incendio,  rovina,  tumulto 
o  naufragio,  ed  a  quelli  fatti  dai  viaggiatori  negli  alberghi 
dove  alloggiano ,  i  depositi  fatti  ai  vetturini  che  li  con- 
duwno. 

IV. 

In  rapporto  alla  terza  specie  di  locazione  di  opere  e  d'in- 
dustria, quella  degli  imprenditori  di  opere  ad  appalto  o  cot- 
timo,   troviamo    parimente    che    il    codice    italiano  ha   risoluta 


(1)  Tboplonq,  LoHogef  n.  908. 

<2).  V.  AuBRT  e  Rau  sn  Zachariak,  II,  $  373. 


488  APPENDICE  I. 

gravi  quistioni  che  si  agitano  fra  gli  espositori  del  codice  fran- 
cese. 

Statuisce  il  nostro  codice,  nell'art.  1639,  che,  se  nel  corso^ 
di  dieci  anni  dal  giorno  in  cui  fu  compiuta  la  fabbricazione  di 
un  ediflzio  o  di  altra  opera  notabile,  Tuna  o  l'altra  rovina  in 
tutto  0  in  parte,  o  presenta  evidente  pericolo  di  rovinare  per 
difetto  di  costruzione  o  per  vizio  del  suolo,  l'architetto  e  l'im- 
prenditore ne  sono  responsabili.  L'aziqne  per  l'indennità  deve 
essere  promossa  entro  due  anni  dal  giorno  in  cui  si  è  verificato- 
uno  dei  casi  sopra  enunciati. 

L'art.  1639,  dianzi  riferito,  del  codice  italiano  risponde  al- 
l'art. 1792  del  codice  francese.  Ma  vi  sono  delle  differenze  tra  i . 
due  articoli,  che  vogliono  essere  osservate  : 

Prima  differenza.  —  Il  codice  francese  parla  soltanto  della 
fabbricazione  di  un  ediflzio;  il  codice  italiano  estende  la  dispo- 
sizione alla  fabbricazione  di  altra  opera  notabile. 

Seconda  differenza.  —  Il  codice  francese  accenna  soltanto  al 
caso  di  rovina  totale  o  parziale,  il  codice  italiano  pareggia  a 
questo  il  caso  di  evidente  pericolo  di  rovina. 

Terza  differenza.  —  Il  codice  francese  serba  silenzio  sul 
termine,  entro  il  quale  si  devo  promuovere  l'azione  per  l'inden- 
nità contro  l'architetto  e  l'imprenditore;  il  codice  italiano  con- 
cede al  proprietario  un  biennio  per  promuovere  la  sua  azione  r 
un  biennio  dal  giorno  in  cui  si  è  verificata  la  rovina  totale  o 
parziale,  o  si  è  presentato  il  pericolo.  Scorso  inutilmente  questo 
tempo,  cessa  la  responsabilità  speciale  stabilita  per  l'architetto 
e  l'imprenditore  dall'art.  1639. 


Uno  dei  capitoli  più  importanti,  che  troviamo  nel  titolo  con- 
sacrato dal  codice  italiano  al  contratto  di  locazione,  è  quello 
che  riguarda  la  mezzadria  o  masseria  o  colonia  ;  a  cui  il  codice 
francese  non  dedicava  che  pochissime  disposizioni.  Perchè  questa 
differenza  ? 

Troplong,  nel  proemio  al  suo  erudito  commentario  sul  con- 
tratto di  locazione,  estolle  questo  contratto  e  deprime  quello  di 
colonia.  Dice  che  la  locazione  è  un  elemento  di  progresso  e  di 
prosperità  agricola,  mentre  la  colonia  mantiene  il  coltivatore  in 
uno  stato  d'immobilità,  nocevole  al  suo  benessere  ed  anche  al- 
l'apicoltura. Egli  fa  un  parallelo  tra  i  dipartimenti  francesi  in 
cui  è  usitato  le  bail  à  ferme  e  quelli  in  cui  domina  Ze  bail  à 
colonage,  per  trarne  la  illazione,  che  nei  primi  molto  più  che 
nei  secondi  si  ravvisano  ordine,  economia,  onestà  in  coloro  che 
spargono  la  terra  dei  proprii  sudori.  In  seguito,  Troplong,  par- 
lando dell'Italia,  osserva:  «  En  Italie,  où  la  terre  s'exploite  en 
general  par  des  mezzaiuoli  ou  métayers,  la  classe  des  proprié- 
taires  qui  veut  se  livrer  aux  lettres,  aux  professions  libérales,. 
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aux  voyages  etc,  élève  de  vives  plaintes  contre  le  système  du 
coloDage,  et  médite  de  le  remplacer  par  des  combinaisoos  meii- 
leures  pur  la  libertà  du  propriétaire  et  pour  son  aisance  ».  E 
le  stesse  osservazioni,  contro  il  contratto  di  colonia,  furono  fatto 
dal  De  Gasparin,  in  un  lavoro  speciale  (Sur  le  métayagé),  pub- 
blicato a  Lione  nel  1832. 

Noi  non  possiamo  dar  giudizio  sulle  condizioni  deiragricol- 
tura  in  Francia.  Quello  soltanto  che  possiamo  osservare  si  è. 
che  nelle  contrade  italiane  dove  è  in  uso  la  colonia,  la  sorte 
dell'agricoltore  è  meno  disagiata  che  nelle  altre  dove  si  ricorre 
all'affitto.  Noi  non  abbiamo  ascoltato  i  vivi  lamenti  che  Tro- 
plong  fa  muovere  ai  proprietarii  italiani;  molti  fra  i  quali^  è 
vero,  non  coltivano  le  terre  e  non  si  danno  a  professioni  libe- 
rali; ma,  certo,  di  questo  fatlo  non  bisogna  trovar  la  cagione 
nel  contratto  di  colonia.  E  poi  vi  sono,  purtroppo,  tanti  lette- 
ratij  tanti  medici,  avvocati  ed  ingegneri,  che,  se  fosse  vero  ciò 
che  afferma  Troplong,  si  dovrebbe  desiderare  la  diffusione  del 
contratto  di  colonia,  per  conseguire  appunto  lo  scopo  di  vederne 
scemato  il  numero  !  È  il  caso  di  ripetere  i  versi  di  un  illustre 
giurista  e  letterato  napoletano  del  secolo  scorso,  (iiuseppe  Au- 
relio di  Gennaro,  il  quale,  nella  sua  Resptiblica  Jnrlsconmltfh 
rvm^  scriveva: 

«  Felix  ars  Joris,  felix  hac  Arte  peritas 
Si  foret  hnio  Axti  dedita  turba  minor  ; 

Cui  facile  ingenium,  cui  sii  oustodia  morum, 
Cui  coDBtans  recti  sit  bene  cultus  amor  ; 

Nostra  foret  sors  grata  magia  ;  nec  dicere  multi 
Auderenty  nocunm  nos  genus  esse  sibi  ». 

Il  contratto  di  colonia  o  mezzadria  non  può  ragionevolmente 
meritare  i  rimproveri  che  al  medesimo  son  mossi  dagli  scrit- 
tori francesi.  Si  ascolti  il  Minghetti  :  «  Nessun  contratto  a  pre- 
ferenza di  questo  (della  mezzadria)  giova  al  progresso  intellet- 
tuale e  morale,  sia  della  classe  agricola,  sia  ancora  dei  pro- 
prietarii. I  quali  nelle  rustiche  faccende  sono  obbligati  ad 
intrattenersi  sovente  col  colono,  ad  usare  con  esso  lui  la 
persuasione,  ad  ainjnaestrarlo  di  utili  precetti.  E  dall'assistere 
frequente  ai  suoi  sforzi,  e  dallo  scorgerne  la  buona  volontà,  pi- 
gliano disposizione  a  sostenerlo  e  a  soccorrerlo  negli  infortuni. 
D'altra  parte  il  lavoratore  ben  vede  che  dalla  propria  solleci- 
tudine e  dalla  irreprensibile  condotta  dipende  la  continuazione 
<>  la  perpetuità  del  contratto  ;  laonde  si  rinfranca  animoso  nelle 
fatiche  per  la  fiducia  che  i  suoi  figli  gli  succederanno  nella  col- 
tivazione  del  fondo.  Quindi  si  stringe  fra  le  due  classi  una  re- 
liizione  pacifica  e  benevola  di  autorità  senza  violenza  e  di  af- 
fettuosa soggezione.  E  da  questo  ordine  di  cose  quanti  beni  noi> 
sono  per  ridondare  a  tutto  lo  Stato?  Conciossiachè  il  proprie- 
tario ed  il  lavoratore,  della  pace  e  dell  ordine  pubblico  sono  i 
più  gelosi  custoditori,  e  la  generazione  agricola  robusta  per  le 
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svariate  ma  non  soverchie  fatiche,  per  l'abbondanza  di  sugoso 
nutrimento  non  disgiunta  da  sobrietà,  offre  all'uopo  forti  e  co- 
raggiosi difensori  alla  patria  »  (1). 

Riuscirebbe  facile  raccogliere  altre  molte  testimonianze  in- 
torno ai  beneflzii  che  derivano  dal  contratto  di  colonia,  sia  per 
le  parti  contraenti,  sia  per  la  società.  Staremo  contenti  a  rife- 
rire ciò  che  non  ha  guari  scriveva  il  Bardi,  in  una  pregevolis- 
sima monografia,  pubblicata  nella  Rassegna  nazionale  (!.•  lu- 
glio 1885),  dal  titolo  :  //  problema  economico  fielln  colonia  to- 
scana. Egli  notava  opportunamente,  che  le  classi  dei  mezzadri 
debbono  esser  care  a  chi  regge  lo  Stato,  «  perchè  costituite 
sopra  costumi  formati  dal  tempo,  favorenti  la  stabilità  e  l'ordine 
in  coloro  che  la  fortuna  sembra  aver  voluto  collocare  nell'ul- 
timo grado.  E  lo  Stato  in  costoro,  sebbene  per  la  naturai  po- 
vertà più  disposti  a  farsi  rivoluzionarii,  trova  invece  delle  classi 
conservatrici  ». 

Queste  considerazioni  dimostrano,  che  merita  plauso  il  legis- 
latore italiano,  per  aver  dato  al  contratto  di  colonia  quella  im- 
portanza che  ad  esso  fu  negata  dai  redattori  del  codice  fran- 
cese. Le  norme  intorno  a  questo  contratto  si  trovano  sotto  il 
titolo  della  locazione,  imperciocché,  come  notava  un  antico  giu- 
reconsulto italiano,  il  Pacioni,  nel  suo  trattato  de  locatione  et 
eonductione^  la  colonia  ha  dei  punti  di  contratto  e  colla  società 
e  colla  locazione;  ma  «  dum  societas  est  velata,  magis  in  eo 
(contractu)  patebit  locatio,  et  strictior  erit  societas  :  unde  ge- 
neraliter  loquendo,  regulandus  erit  cum  regulis  locationis,  sed 
non  propterea  recedendum  a  regulis  societatis  ei  convenienti- 
bus  ».  E  tra  le  regole  proprie  della  società,  rese  comuni  al 
<*ontratto  di  colonia,  ricordiamo  specialmente  un  mudo  di  scio- 
glimento della  medesima,  la  morte  del  colono.  Statuisce  in  pro- 
posito l'art.  1653  del  codice  italiano,  che  per  la  morte  del  co- 
lono la  colonia  si  risolve  col  finire  dell'anno  agrario  in  corso; 
ma  se  la  morte  è  avvenuta  negli  ultimi  quattro  mesi,  compete 
ai  figli  ed  agli  altri  eredi  del  defunto,  se  con  lui  coabitavano, 
la  facoltà  di  continuare  nella  colonia  anche  per  l'anno  se- 
guente :  ed  in  naancanza  di  eredi  coabitanti,  o  se  questi  non 
possono  0  non  vogliono  usare  di  tale  facoltà,  essa  compete  alla 
vedova  del  colono.  Nel  caso  in  cui  gli  eredi  o  la    vedova  nella 


(1)  V.  MiNQHBTTi,  Della  proprietà  rurale  e  dei  patii  fra  il  padrone  ed  il  lav&rih 
tore,  discorso  letto  aUa  Società  Agraria  di  Bologna  U  giorno  29  aprUe  1843,  inse- 
rito negli  Opuscoli  letterari  ed  economici,  Firenze  1872.  —  V.  pare  Gino  Capponi, 
Vantaggi  e  evantaggi  della  mezzadria  negli  Atti  dei  GeorgoJlU,  voi.  II,  trim.  Ili  e 
voi.  Xll,  trim.  III.  *  Nel  secondo  fiisoieolo  del  1884  della  ZeitaehHfl  fur  die  gè- 
eammU  Staatewiwenecàaft  (Tabinga)  fa  pubbUcato  nn  importantissimo  lavoro  del 
dott.  DxiETZEL,  Uebei'  Weeen  und  Bedeutuug  de»  Tkeilbaue  (mezEadria)  in  Italien, 
L'A.  si  ferma  ampiamente  nel  disaminare  il  coi^tratto  di  mezzadria,  qaale  trovasi 
regolato  dal  codice  italiano.  Lo  considerazioni  economiche  prevalgono  su  q nelle 
più  rigorosamente  giuridiche. 
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-coltivazione  del  fondo  non  seguissero  le  norme  di  un  buon 
padre  di  fanuglia,  sia  nel  restante  tempo  dell'anno  agrario  in 
corso,  sia  nell'anno  susseguente,  può  il  locatore  far  coltivare  il 
fondo  a  proprie  spese,  prelevandone  poscia  l'importare  sulla  pro- 
porzione dei  frutti  a  cui  essi  avrebbero  diritto.  Accettando  un 
temperamento  al  principio  rigoroso,  che  vorrebbe  in  ogni  caso 
la  risoluzione  del  contratto  per  la  morte  del  colono,  il  legisla- 
tore italiano  ha  voluto  rendere  omaggio  ai  dettami  della  equità  ; 
e,  certamente,  l'interprete  non  può  trovarvi  una  ragione  di  cen- 
sura ». 

Prof.  G.  LoMONACO. 


APPENDICE  II. 
Xi6  imprese  di  trasporto  nel  diritto  italiano 


Dal  grande  sviluppo  che  ai  tempi  nostri  hanno  assunte  le  im- 
prese ferroviarie  è  nato,  che  non  si  parli  di  contratto  di  tras- 
porto senza  riferirsi  specialmente  ad  esse,  ed  è  anche  propu- 
gnato il  sistema  di  una  legislazione  ferroviaria  distinta  da  tutti 
gli  altri  rami  di  legislazione,  anche  per  quello  che  riflette  le 
relazioni  tra  questo  grande  vettore  e  i  privati  coi  quali  con- 
tratta (1).  Il  Munzinger  chiama  appunto  le  ferrovie  «  le  grand 
<  expéditeur,  celui  qui  va  mettanl,  de  plus,  ses  concurrents 
«  bors  de  combat,  et  qui  est  en  mème  temps  le  premier  des 
«  voituriers  »  (2)  ;  ma  da  questa  definizione,  come  vedremo,  non 
trae  certo  conseguenze  vantaggiose  per  le  compagnie,  nel  senso 
che  esse  pretendono.  La  Svizzera  intanto,  prima  ancora  del  suo 
codice  federale,  ebbe,  fra  le  altre,  la  legge  sui  trasporti  ferro» 
viarii  del  1875.  Nel  progetto  del  codice  tedesco  non  v'erano  da 
principio  disposizioni  particolari  in  ordine  alle  strade  ferrate, 
ma  alla  terza  lettura,  in  seguito  a  reclami  delle  compagnie, 
s'introdusse  nel  titolo  V  del  libro  IV  una  sezione  per  gli  affu7u 
di  trasparto  sulle  strade  ferrate  hi  particolare^  che  il  Gold- 
schmidt  qualifica  perciò  compromesso.    In    Italia,  nella  elabora- 


ci) Questo  voto  é  del  Nani,  —  Della  responsabilità  delle  amm,  ferroviarie,  p.  18  — 
il  quale  si  compiace,  iu  no  suo  laroro  posteriore,  di  rodere  associati  altri  alla 
«uà  proposta,  e  cita  Tavv.  Kabbkno,  /  trasporti  ferroviarii  delle  persone  e  delle 
meroi,  p.  12. 

(2)  Op.  cit.,  p.  275. 
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zione  del  codice,  studiandosi  il  contratto  di  trasporto,  non  sf 
ebbero  specialmente  di  mira  che  le  ferrovie,  e  non  solo  in  quei 
lavori  che  propriamente  delle  ferrovie  propongono  occuparsi  (1), 
ma  ancora  negli  altri.  Nel  codice  però  non  v'ha  che  qualche- 
articolo,  il  quale  esplicitamente  consideri  le  sole  ferrovie,  ma  il 
Manara  osserva  giustamente  che,  studiato  attentamente  il  ti« 
tolo,  appare  manifesto,  che  il  legislatore,  quand'anche  non  no- 
mini esplicitamente  le  ferrovie,  ha  loro  speciale  riguardo  nel 
dettare  le  più  importanti  norme  intorno  alla  responsabilità^ 
estendendo,  può  dirsi,  a  tutti  i  vettori  disposizioni  emanate^ 
in  considerazione  del  primo  e  più  importante  e  comune  di 
essi  (2). 

Ma  quali  sono  le  ragioni,  per  le  quali  relativamente  alle  fer- 
rovie si  chiedono  disposizioni  '  particolari  ?  Tutte  le  specialità» 
che  in  esse  si  possono  riscontrare,  vengono  riassunte  infine  da 
una  sola  :  quella  della  loro  potenza  maggiore,  per  cui  escludono 
ogni  possibile  concorrenza  degli  altri  mezzi  di  trasporto;  ma 
noi  abbiamo  già  studiato  altrove  quale  intreccio  di  conseguenze 
economiche  si  leghi  alla  potenza  delle  strade  ferrate.  Ad  ogni 
modo  prima  d'andare  avanti  vogliamo  dire,  che  sebbene  quella 
particolarità  si  riscontri  in  sommo  grado  nelle  ferrovie,  pure 
non  è  ad  esse  esclusiva.  Abbiamo  visto,  come  l'introduzione 
stessa  di  questo  nuovo  mezzo  di  trasporto,  importando  accre- 
scimento sensibile  di  circolazione  anche  in  quei  punti  da  esso 
non  solcati,  ha  reso  di  maggiore  importanza  quegli  stessi  mezzi 
di  trasporto,  cui  veniva  tolta  una  parte  del  loro  campo  di  azione, 
sicché  ai  nostri  tempi  una  impresa  di  trasporto,  che  vog:lia  co- 
stituirsi, ancorché  non  sia  una  ferrovia,  ha  bisogno  di  forze 
ben  più  potenti  che  non  una  volta.  E  se  per  queste  la  concor- 
renza non  è  a  dirittura  impossibile,  come  si  potrebbe  dire  per 
le  strade  ferrate,  è  resa  però  difficilissima.  Non  parlando  del 
caso,  in  cui  a  quelle  imprese  si  volesse  non  ricorrere  per  una 
singola  spedizione,  poiché  il  mittente  non  potrebbe  allora  pro- 
curarsi i  vantaggi  di  un  servizio  organizzato,  la  concorrenza 
d'imprese  diverse  sulla  stessa  via  non  si  stabilisce  molto  facil- 
mente, quando  i  trasporti  siano  di  una  certa  importanza,  sia 
perchè  non  si  trovano  sempre  pronti  capitali  destinati  a   sven- 


ai) MefMn'ia  del  Minutro  di  agricoltura,  indiMfrto  e  oommarmo  mtomo  aU»  modi- 
fieazioni  da  introdur$i  nel  codice  di  commerdOf  neUa  quale  sono  riportate  e  ooonaeii- 
tate  le  proposte  del  Congresso  delle  Camere  di  commercio  a  Genova  intorno  ai 
trasporti  ferroviarii. 

Memoria  del  Ministro  dei  lavori  pubblici  intoìfio  alle  dieeipline  giuridiche  da  tuiro 
durH  nel  codice  di  commercio  per  regolare  i  trasporti  ferroviarii, 

(2)  Op.  city  p.  37.  La  stessa  osservazione  fa  il  Vidari,  2>i  due  nuove  opere  di  le- 
gislazione commerciale  {Annuario  delle  scienze  giuridiche^  ecc.f  diretto  da  Carlo  F. 
Ferraris,  anno  3.",  1882,  p.  328),  traendo  però  da  ciò  argomento  di  rimprovero 
al  progetto  che  «  pnr  facendo  delle  strade  ferrate  il  precipno  argomento  deUc 
«  proprie  disposizioni  relative  al  contratto  di  trasporto,  non  abbia  avoto  tuttavia 
«  il  coraggio  di  dichiararlo  apertamente  >. 
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tare  in  un  momento  un  monopolio  già  assunto,  sia  perchè  i 
concorrenti  possono  trovar  forse  più  vantaggio  per  il  procedere 
di  accordo. 

È  per  queste  considerazioni  che  il  progetto  svizzero  appli- 
cava ai  trasporti  per  posta  e  sui  battelli  a  vapore  le  stesse 
norme  che  alle  ferrovie  ;  sebbene,  diceva  l'autore  del  progetto, 
per  quei  primi  la  concorrenza  non  sia  così  esclusa  come  per 
le  seconde,  pur  tuttavia  essi  sono  con  queste  in  diretta  corri- 
spondenza (1)  ;  la  legge  inglese  del  1854  sulle  limitazioni  della 
responsabilità  del  vettore  parla  ugualmente  di  ferrovie  e  ca- 
nali; il  codice  federale  svizzero  delle  obbligazioni,  quantunque 
per  le  ferrovie  richiami  leggi  speciali,  pure  per  gli  effetti  della 
limitazione  di  responsabilità  del  vettore  considera  in  generale 
le  imprese  di  trasporto  soggette  a  concessione  governativa 
<art.  465). 

Il  nostro  codice  negli  articoli  401  e  416  non  riguarda  che  le 
ferrovie,  ma  il  Vivante,  dopo  aver  dipinto  vivamente  ed  a  fo- 
schi colori  le  conseguenze  del  monopolio  di  fatto  che  eserci- 
tano le  compagnie  di  navigazione,  reclamava  nella  legge  una 
disposizione  analoga  a  quella  dell'art.  416  pe'  trasporti  marit- 
timi (2). 

In  quanto  alle  disposizioni  particolari  riflettenti  le  ferrovie 
nelle  quali  ad  ogni  modo  se  ne  sente  maggiore  la  necessità, 
vi  ha  una  doppia  tendenza:  l'una  vorrebbe  rendere  meno  grave 
di  quella  d'un  ordinario  vettore  la  loro  responsabilità,  per  le 
esigenze  del  servizio  più  complicato;  l'altra  vorrebbe  conside- 
rare nullo  ogni  patto  tendente  a  limitare  l'ordinaria  responsa- 
bilità stabilita  dalla  legge  pei  vettori  in  generale,  nell'interesse 
-del  commercio,  che,  non  potendo  non  sottostare  alle  strade  fer- 
rate richiede  dalla  legge  le  sue  garanzie. 

Per  studiare  l'importanza  di  questi  sistemi  sotto  l'aspetto  giu- 
ridico e  sociale,  occorre  veder  prima  come  si  attuino  nelle  prin- 
cipali legislazioni. 

Avendo  innanzi  determinata  la  responsabilità  normale  del  vet- 
tore, possiamo  vedere  in  che  modo  valga  il  patto  dei  contraenti, 
quando  uno  di  essi  sia  l'impresa  ferroviaria,  a  limitarla,  ad 
escluderla.  In  Francia,  nella  mancanza  di  relative  disposizioni  di 
legge  al  riguardo,  la  giurisprudenza  si  è  mostrata  rigidissima 
nel  negare  ogni  validità  a  quei  patti,  non  senza  ammettere  però 
che  essi  debbono  essere  rispettati,  qualora  al  patto  risponda 
una  diminuzione  del  prezzo  ordinario  di  trasporto  concessa  con 
tariffa  legalmente  approvata  (3). 


(1)  Op.  cit.,  p.  318. 
.    (2)  V.  Il  diritto  marittimo  nel  progetto  definitivo.  iAnuìtario  di  scienze  giuridiche,  ecc, 
diretto  da  Carlo  F.  Ferraris,  auno  III,  1882»  p.  90  e  seg.).  Citiamo  questo  caso, 
non  perchè  intendessimo  doverci  occupare  di  trasporti  marittimi,  ma  perchè  è  un 
•caso  del  problema  generale  che  abbiamo  preso  ad  esaminare. 

(3)  Cfr.  DuvERDY,  n.  36  ;  Sarrut,  n.  216  e  seg. 
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Nell'art.  423  del  codice  tedesco  è  stabilito  che  non  hanu<? 
effetti  legali  stipulazioni  contrarie  a  quelle  stabilite  dalla  legge 
suU'obbligo  del  condottiero  alla  riparazione  dei  danni,  sia  ri- 
guardo al  cominciamento,  alFestensione  ed  alla  durata  deirob- 
bligo,  sia  riguardo  all'onere  della  prova.  Però  questo  principio 
viene  negli  articoli  seguenti  modificato  con  varie  eccezioni.  In- 
vero si  può  pattuire,  in  ordine  ai  casi  d'irresponsabilità,  che 
tra  essi  siano  compresi  i  danni  derivati  alle  merci  dal  trasporto 
in  carri  scoperti,  quando  per  accordo  col  mittente  questi  carri 
si  possano  adoperare;  i  danni  derivanti  da  difetto  d'imballaggio, 
quando  questo  difetto  è  dal  mittente  dichiarato  sulla  polizza  di 
legittimazione;  i  danni  derivanti  da  carico  o  scarico,  quando  si 
è  pattuito  che  segua  a  cura  del  mittente;  i  danni  derivanti  a 
certe  merci  dalla  loro  qualità  naturale  ;  i  danni  cagionati  ad 
animali  viventi  dal  pericolo  congiunto  al  loro  trasporto  ;  il  danno 
derivato  nelle  merci  scortate  dal  pericolo,  che  mediante  la  scoria 
si  voleva  evitare.  Stabilito  che  vi  sia  alcuno  di  questi  patti, 
l'obbligo  della  prova  in  generale  si  trova  per  tutt'i  casi  spo- 
stato, perchè  si  presume  che  il  danno  accaduto  sia  realmente 
derivato  dal  pericolo  non  assunto,  se  dallo  stesso  poteva  deri- 
vare. Ed  in  questa  presunzione  consiste  esclusivamente,  secondo 
noi,  l'eccezione;  poiché,  anche  senza  il  patto  dei  casi  espressi 
le  ferrovie  non  sarebbero  state  mai  responsabili,  dipendendo 
essi  tutti  0  dalla  natura  della  cosa  o  dal  fatto  del  mittente  : 
soltanto  si  sarebbe  avuta  contro  di  loro  una  presunzione  fino  a 
prova  contraria,  mentre,  nell'esistenza  del  patto,  la  presunzione 
è  in  loro  favore  e  la  prova  del  contrario  incombe  agl'interes- 
sati. Se  questi  infatti  —  dispone  la  stessa  legge  —  provino  n 
che  il  danno  non  sia  derivato  dalla  causa,  per  cui  il  patto  ha 
avuto  luogo,  0  che  in  ogni  caso  sia  derivato  da  colpa  deirani- 
ministrazione  delle  strade  ferrate  e  dei  suoi  dipendenti,  non  si 
può  più  far  valere  la  pattuita  esenzione  da  responsabilità  (ar- 
ticolo 424)  (1).  Si  può  anche  pattuire  lo  spostamento  della  prova 
per  caso  di  perdita  od  avaria  del  bagaglio,  che  non  si  consegna 
pel  trasporto,  e  per  gU  oggetti  che  si  trovano  in  equipaggi  da 
viaggio,  pei  quali  si  risponde  soltanto  ove  venga  provata  una 
colpa  dell'amministrazióne  della  strada  ferrata  o  dei  suoi  dipen- 
denti, col  limite,  pel  bagaglio,  di  doverlo  reclamare  entro  un 
termine  stabilito,  dopo  il  tempo  della  resa,  che  non  può  essere 


(1)  NeUa  Memoria  del  Ministro  di  Agricoltura,  ecc.,  intomo  alla  logislazioDe  del 
contratto  di  trasporto  ci  sembra  trovare  una  inesattezza  neUMnterpretazione  di 
qaesto  articolo.  Si  dice  invero  che  sia  data  anche  facoltà  di  stipulare  l'irrespon- 
sabilità quando  il  danno  potò  essere  prodotto  da  una  causa  di  etti  la  ferrovia  non  ai' 
sunse  il  rischio;  mentre  l'articolo  pare  voler  dire  che,  quando  ^irresponsabilità 
s'è  pattuita  per  uno  dei  casi  permessi,  il  danno  si  presume  derivato  da  esso  fo 
da  esso  poteva  derivare.  E  la  differenza  è  da  notare,  potchè,  secondo  noi,  né 
v'ha  diversità  tra  il  codice  tedesco  e  la  legge  svizzera,  contrariamente  a  qnel  che 
si  afferma  nella  Memoria,  uè  qnel  primo  ci  sembra  abbia  concesso  grandi  favori 
aUe  ferrovie. 


LE  IMPRESE   DI   TRASPORTO.  495 

però  minore  di  tre  giorni  (art.  425).  Quella  facoltà,  che  il  codice 
italiano  ed  il  progetto  svizzero  concedono  ad  ogni  vettore,  che 
per  le  merci  cioè  soggette  durante  il  trasporto  ad  una  diminu- 
zione nel  peso  e  nella  misura  si  possa  convenire  che  non  si 
risponda  Ano  ad  un  certo  importo  normale  preventivamente  e 
separatamente  computato  per  ogni  collo,  si  ritrova  per  le  fer- 
rovie nell'art.  426  del  codice  tedesco;  e,  come  per  l'italiano, 
resta  salvo  il  diritto  alla  prova,  che  la  perdita  non  è  dipesa,  o 
in  tutto  0  in  parte,  dalla  qualità  della  merce. 

Anche  per  l'indennità  ammette  il  codice  tedesco,  che  possano 
le  ferrovie  per  patto  derogare  al  criterio  di  calcolo  stabilito 
negli  articoli  396  e  397;  e  si  può  invero  pattuire  che  in  caso 
di  perdita  od  avaria  il  valore  da  indennizzare  non  abbia  da  ol- 
trepassare l'importo  indicato  nella  polizza  di  legittimazione» 
nella  lettera  di  porto  o  nello  scontrino  del  bagaglio  come  va- 
lore della  merce,  o,  in  mancanza  di  tale  indicazione,  un  im- 
porto del  risarcimento  non  debba  oltrepassare  l'ammontare  sta- 
bilito nella  polizza  per  l'interesse  della  riconsegna  in  tempo  de- 
bito o  un  altro  importo  normale  stabilito  ancora  preventivamente^ 
che  può  consistere  nel  rilascio  del  nolo  intero  o  di  una  parte. 
Queste  limitazioni  non  hanno  valore  nel  caso  di  dolo  delle  am- 
ministrazioni (art.  427). 

Il  progetto  di  codice  commerciale  svizzero  non  conteneva  di- 
sposizioni particolari  per  le  ferrovie,  se  non  per  rendere  inde- 
rogabile la  loro  responsabilità.  L'art.  321  infatti  dichiarava  nulle 
tutte  le  clausole  introdotte  nei  regolamenti  delle  ferrovie  per 
limitare  la  responsabilità  stabilita  dalla  legge.  Ma  la  legge  sviz 
zera  del  1875  sui  trasporti  ferroviarii,  mentre  col  suo  art.  54 
ripete  il  disposto  dell'art.  321  del  progetto,  stabilisce  poi  che 
nei  regolamenti  delle  ferrovie,  approvati  dal  consiglio  federale,^ 
si  possa  stabilire  una  limitazione  di  responsabilità  per  alcune 
ipotesi  determinate  dalla  legge,  le  quali  però,  riguardando  danni 
derivanti  dal  iktto  del  mittente  o  del  destinatario,  o  dalla  na- 
tura delle  cose,  non  importano  altro  in  effetti  che  lo  spostamento 
della  prova,  presumendosi  non  responsabile  in  quei  casi  la 
ferrovia.  E  intorno  all'ammontare  dell'indennità,  essa  impone 
un  limite,  desunto  dai  regolamenti  delle  compagnie  (1),  in  quanto 
che,  pur  dovendo  essere  calcolata  sulla  base  del  prezzo  com- 
merciale nel  tempo  e  nel  luogo  della  riconsegna,  non  può  ec- 
.cedere  in  mancanza  di  patto,  la  somma  di  millecinquecento  lire 
al  quintale. 

In  Inghilterra  la  legge  del  10  luglio  1854  stabilisce  :  ogni 
compagnia,  che  eserciti  una  ferrovia  o  un  canale,  è  responsa- 
bile assolutamente  per  i  danni  derivanti  agli  oggetti  in  trasporto, 
ed  è  nulla  ed  inefficace  qualunque  restrizione  pattuita,  eccetto 
che  il  magistrato  non  la  riconosca  giusta  e  ragionevole.  Inoltre 


(1)  Bèglement  des  iran^^urt  dea  chemins  de  fer  suiwts  pour  U  irafie  direct,  $  63. 
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è  ammesso  un  importo  normale  d'indennità  preventivamente  sta- 
bilito, se  chi  domanda  il  risarcimento  non  provi  il  maggior  va- 
lore della  perdita. 

Nel  Belgio  la  giurisprudenza  riconosce  valide  tutte  le  dispo- 
sizioni regolamentari  per  le  quali  le  amministrazioni  delle  fer- 
rovie, sia  che  esercitate  dallo  Stato,  sia  che  da  compagnie 
private,  abbiano  stabilito  l'importo  normale  delle  indennitii, 
Tesclusione  di  responsabilità  per  certi  determinati  trasporti,  il 
diritto  a  chiedere  la  polizza  di  garanzia  per  certi  altri  (1). 

Presso  di  noi  il  codice  di  commercio  andato  in  vigore  al  I.® 
gennaio  1883  ha  posto  fine  alle  oscillazioni,  e  contraddizioni 
talora,  della  giurisprudenza.  Le  disposizioni  che  in  questo  codice 
sono  speciali  alle  ferrovie,  e  non  riguardano  nessun  altro  vet- 
tore, sono  due  :  quella  dell'art.  410  e  quella  del  416.  Nella 
prima  è  detto  che  nei  trasporti  di  determinate  specie  di  cose 
fragili  0  soggette  a  facile  deterioramento,  o  di  animali,  ovvero 
di  trasporti  fatti  in  modo  speciale,  le  amministrazioni  delle 
strade  ferrate  possono  stipulare  che  la  perdita  o  l'avaria  si 
presuma  derivata  da  vizio  delle  cose  trasportate,  dalla  loro  na- 
tura, 0  da  fatto  del  mittente  o  del  destinatario.  Però,  potendo 
in  questi  casi  provarsi  la  colpa  delle  amministrazioni  e  fare 
così  venir  meno  la  presunzione  a  loro  favore,  anche  qui  non  si 
tratta  di  altro  che  di  spostamento  di  prova.  Nell'art.  416  si 
sancisce  che  sono  nulle  e  di  nessun  effetto,  se  anche  fosseì^o 
permesse  da  regolamenti  generali  e  pnrticolaìH^  le  stipulazioni, 
le  quali  escludano  o.  limitino,  nei  trasporti  per  ferrovie,  le  ob 
bligaaioni  e  le  responsabilità  riguardanti  il  rilascio  della  lettera 
<1i  vettura  (art.  392),  l'accettazione  senza  riserva  delle  cose  da 
trasportarsi  (art.  393),  l'ordine  di  precedenza  nella  spedizione 
delle  merci  (art.  394),  la  perdita  e  l'avaria  della  merce  ed  il 
ritardo  nell'esecuzione  del  trasporto  (articoli  400,  402,  403,  40^1 
e  405)  ed  infine  i  diritti  e  le  azioni  del  mittente  e  del  destina- 
tario (articoli  407,  408,  411  e  415).  Però  quelle  stipulazioni  ri- 
j)rendono  il  loro  vigore,  se  alla  limit^Jsione  di  responsabilità 
corrisponda  una  diminuzione  del  prezzo  di  trasporto  stabilito 
nelle  tariffe  ordinarie,  offerta  con  tariffe  speciali.  Per  ora  no- 
tiamo solo  che  il  sistema  del  nostro  codice  differisce  da  quello 
di  tutti  gli  altri,  poiché  non  è  che  la  limitazione  abbia  valore, 
se  pattuita  in  alcuni  casi  soltanto,  ma  in  tutti  i  casi  possibili, 
sol  che  ad  essa  corrisponda  quella  richiesta  diminuzione  nel 
prezzo  di  trasporto.  Oltre  a  ciò,  laddove  per  la  legislazione  te- 
desca tutto  si  riduce  all'indennità  prestabilita  e  a  spostare  la 
I)rova,  poiché,  se  gli  interessati  riescono  a  provare  che  il  danno, 
anche  derivato  dalle  cause  per  le  quali  la  legge  ammette  patto 
precedente,  dipenda  da  semplice  colpa  dell'  amministrazione, 
questa  è  tenuta  al  risarcimento,  le  strada  ferrate  italiane,  nella 


U)  V.  Nani,  Sittdìi  citati  {Areh.  giur.y  XVI,  p.  380  seg.). 
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genf^ralità  dolla  seconda  ])artc  delPart.  110,  possono  pattuire 
una  iiTosponsahililii,*  lincilo  non  si  provi  la  colpa  j^rave  o  il  dolo, 
sol  che  concedano  con  le  norme  di  leg<?e  una  diminuzione  del 
prezzo  di  trasporto. 

Se  ((uesia  ricerca  sulla  limitazione  della  responsabilità  delle 
coinpajinie  e  dogli  obblighi  dipendenti,  rimpetto  a  quelli  degli 
ordinari  vettori,  costituisce  il  ])roblema  fondamentale  della  legis- 
lazione ferroviaria,  è  giusto  che  essa  richiamasse  tutta  Tatten- 
zione  deirultima  conferenza  di  Berna.  In  essa  però  i  diversi 
rappresentanti  negli  Stati  si  mostrano  cosi  teneri  delle  Com- 
pagnie e  del  loro  vantaggio,  che  il  senatoi*e  George,  delegato 
di  Francia,  e  vice-presidenle  della  Conferenza,  senti  il  bisogno 
di  ranmuMitare  :  «  La  Conférence  ne  réprésente  pas  les  compa- 
«  gnies  de  chemins  de  fer,  mais  les  Etats  respectifs  et  rintòrèt 
<x  general;  elle  doit  toujours  partir  de  ce  point  de  vue  »  (1). 
Ad  onta  però  delle  sue  parole  e  di  quelle  del  de  Seigneux,  la 
conferenza  stabili  che  la  ferrovia  non  ò  responsabile  in  quegli 
stessi  casi  determinati  dagli  articoli  424  e  426  del  codice  te- 
desco (articoli  31,  32  e  33);  e  in  quanto  all'indennità  stabili  che 
di  regola  dovess<5  essere  non  del  valore  della  merce  nel  luogo 
o  nel  tempo  della  riconsegna,  come  disponeva  il  progetto  del 
1878,  ma  invece  di  quello  nel  luogo  e  tempo  deiraccettazione 
del  trasporto  (art.  34).  Poi,  con  una  transazione  tra  il  sistema 
tedesco  ed  il  francese,  stabilisce  ancora  che  le  ferrovie  avranno 
facoltà  di  offrire  al  pubblico  trasporti  con  tariffe  speciali,  nei 
quali  sia  fissato  il  maximum  delle  indennità  da  pagarsi  in 
caso  di  i>erdita  o  di  avaria  (art.  45),  e  d'altra  parte  che  l'inte- 
l'essato  abbia  facoltà  con  la  dichiarazione  nel V interesse  alla 
riconsef/na  di  stabilire  anticipatamente  in  suo  favore,  contro  il 
pagamento  di  una  tassa  supplementare,  il  danno  che  non  potrà 
nuii  eccedere  la  somma  fissata  nella  dichiarazione  (art.  38).  In- 
fine pel  ritardo  stabilì,  che,  se  Tinteressato  ha  dichiarato  pa- 
gando una  sovratassa,  Vinteresse  particolare  alla  riconsegna, 
avrà  diritto,  senza  far  la  prova  del  danno,  ad  una  indennità 
proporzionata,  che  non  possa  mai  sorpassare  la  somma  di- 
chiarata ;  senza  questa  dichiarazione,  s'egli  prova  il  danno, 
può  essere  risarcito  deirintero  valore,  se  non  lo  prova,  ha 
diritto  ad  un'  indennità  proporzionale ,  ma  minore  che  nel- 
l'altra ipotesi  (art.  40).  Queste  limitazioni  non  hanno  valore  in 
caso  di  dolo  o  colpa  grave  delle  ferrovie  (art.  41). 

Tale  è  lo  stato  della  legislazione  ferroviaria  nei  diversi  Stati 
e  nelle  proposte  di  diritto  internazionale:  ed  innanzi  alla  legge 
scritta  Tinterprete  deve  tacere.  Però  noi  nella  nostra  ricerca 
possiamo  vedere  fino  a  qual  punto  questo  ins  singidare  venga 


(1)  V.  in  Levi,  La  convenzione  di  Bernay  p.  52  o  seg.,    la   dÌBonssione    avvennta 
iieUa  Conferenza  del  1881  sngU  (irtiooli  34  a  38  del  progetto  definitivo, 

tiAURENT,  —  ^-tuc  di  dir,  dv.  —  Voi.  XXV.  —  32, 
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iriustificaio  da  ragioni  purameiito  di  diritto  comune,  e,    quando 
osse  più  non  ci  soccorrono,  (juali  altre  bisogna  invocare. 

Tutte  le  disposizioni  lejifislative  concernenti  le  ferrovie  par- 
tono dal  concetto,  che  ad  esse  sia  vietato  pattuire  limitazioni 
di  quella  responsabilità  determinata  dalla  legge  ;  però  a  questo 
principio  si  pongono  delle  eccezioni,  delle  quali  sono  pin  im- 
portJinti:  la  possibilità  d'invertire  pei*  patto  l'onere  della  pro- 
va, l'escludere  o  limitare  convenzionalmente  il  grado  della  re- 
sponsabilità, il  prestabilire  l'ammontare  proporzionale  delle  in- 
dennità. 

a)  La  prora  del  danno.  —  Il  De  Seigneux  in  una  delle  con- 
ferenze di  Iterna,  a  proposito  d(;lla  prova  del  danixo,  diceva: 
«  Se  ai)partiene  al  terzo  di  provare  la  colpa  delle  ferrovie,  vai 
tanto  dire  che  questa  prova  non  sarit  mai  fatta,  perchè  nella 
maggior  parte  dei  casi  è  imjHìSsibile.  Invero  una  volta  conse- 
gnata la  merc(^  la  ferrovia  se  ne  impadronisce  e  non  permette 
a  chicchessia  di  controllare  i  suoi  atti.  L'accesso  alle  stazioni 
è  proibito  al  pubblico  ;  ogni  contravvenzione  alla  i)()lizia  delle 
ferrovie  è  punita  dal  l'egolamento  ;  e,  salvo  che  l'interessalo 
non  a))bia  a  sua  disposizione  agenti  ferroviarii,  gli  è  impossi- 
ì)ile  di  sapere  dove  e  come  la  mei'ce  lia  sofferto,  dove  e  come 
la  ferrovia  ha  commesso  una  colpa  ». 

Ma  prescindendo  per  poco  da  queste  savie  osservazioni  del 
giureconsulto  svizzero,  e  considerando  indipendentemente  dalle 
ferrovie  la  stipulazione,  {)er  la  quale  si  presume  il  vettore 
esente^,  da  colpa,  (jual  potrebb'essere  in  tesi  generale  il  suo 
valore  giuridico?  Questa  stipulazione  si  riduce  in  effetti  ad 
una  versione  dell'  obbligo  della  prova,  di  quell'obbligo  che 
la  legge  impone  di  regola  al  vettore.  Però,  (|uando  la  legge 
impone  al  vettore  l'obbligo,  di  provare  die  il  danno  sia  deri- 
vato da  un  fatto  pel  (juale  egli  non  deve  rispondere,  segue 
forse  un  principio  divi^rso'  dal  i>rincipi()  generale,  per  cui  la 
prova  incombe  a  (^olui  che  sostiene  appartenergli  un  diritto  ? 
Non  pare.  Invero  il  principio  direttivo  di  ogni  sistema  proba- 
torio è  che  colui  il  quale  fonda  la  sua  domanda  sopra  un  di- 
ritto che  sostiene  appartenergli,  deve  provare  i  fatti  che  se- 
condo lui  han  dato  origine  al  suo  diritto,  e  se  d'altra  parto 
si  allega  che  quel  (hritio  al)))ia  c<?ssato  di  esistere»,  o  subito  delle 
modificazioni,  a  lui  spetta  di  fornir  la  prova  dei  fatti  che  lo 
avr(d)bero  ostinto  o  modificato  (1).  Orbene,  se  il  contratto  di 
ti^asporto  induce  per  so  nel  vettore  l'obbligo  di  consegnare  al 
destinatario  nel  termine  stabilito  la  merce  che  il  mittente  ha 
ricevuta,  e  nello  stato  sti^sso  in  cui  l'ha  ricevuta,  il  destina- 
tario non  deve  provare    altro    che    l'esistenza    del  contratto,   il 


(1)  A  questa  formola  precisa  riduce  il  Co lam arino  il  disposto  dell'art.  1312 
del  cod.  c'iv.  ital.  V,  Il  diritto  delle  ohhliflazioni  (^Tapolì  1833),  n.  207*  —  Cfr. 
sullo  svilu]»po  doliti  mnssiiua  :  ci  uni  anserit  incumhit  ouns  ^)robandi,  Maucadé,  VII, 
j).  2  e  su^. 
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cho  fa  con  la  lettera  di  vettura,  per  ottenere  il  rilascio  della 
merce  senza  ritardo  e  senz'avaria.  Se  però  casi  di  forza  nia^- 
tjriore  o  altri  previsti  dalla  leg<?e  nìodilicano  il  suo  diritto  o  lo 
estin(i:uono,  la  prova  di  questa  devo  posare  sul  vettore. 

Se  dunque  mettere  a  peso  del  vettore  la  prova,  che  il  danno 
non  derivi  da  sua  colpa,  è  seguire  l'ordinario  sistema  pi'oba- 
torio,  e  se  questo  ordinamento  della  prova  non  si  può  dubitare 
che  sia  dalla  legge  nell'interesse  generale  della  garenzia  dei 
diritti  stabilito,  crediamo  che  la  convenzione,  la  quale  tenda 
ad  invertirlo,  sia  nel  novero  di  quelle,  che  la  legge  stessa  con- 
sidera di  nessuna  efficacia.  Sicchò  anche  in  mancanza  di  quella 
disposizione  la  quale  fa  divieto  alle  ferrovie  di  esonerarsi  dagli 
obblighi  che  il  contratto  di  trasporto  impone  al  vettore,  rite- 
niamo che»,  dovrebbe  essere  di  nessun  effetto  quella  clausola,  la 
quale  facesse  pre»sumere  deprivato  il  danno  da  vizio  della  cosa 
o  dal  fatto  del  mittente  o  del  destinatario,  e  mettesse  a  carico 
di  <iuesti  la  prova  del  contrario  :  e  ciò  non  solo  per  le  ferrovie, 
ma  per  qualsiasi  vettore. 

Intanto  questa  clausola  può  avere  tutto  il  suo  valore  i)er  le 
amnìinistrazioni  ferroviarie,  in  alcuni  casi  solt-iinto,  secondo  il 
codice  tedesco  e  la  legge  svìzzera,  per  tutt'i  casi,  secondo  il 
codice  italiano,  sol  che  ad  essa  corrisponda  una  diminuzione 
nel  prezzo  di  trasporto  (1).  E  dunque  un  favore  singolare  che 
il  legislatore  concede  alle  ferrovie  e  che  il  diritto  comiine  non 
saprebbe  giustificare:  da  che  dunciue  è  esso  dettato?  É  quello 
che  vedremo  in  seguito. 

h)  La  eu-luMone  di  rrsp()ììmì>i1ifn.  —  vS'intende  bene  che 
anche  i  fautori  della  validità  della  clausola,  con  la  (piale  le  fer- 
rovie escludono  la  propria  responsabilità,  ne  limitano  l'efficacia 
alla  colpa  lieve,  senza  pretend(U'e  clu»  si  possa  stipulare  di  non 
rispondere  di  colpa  grave  o  di  dolo.  11  Nani  tanto  nel  suo  libro 
sulla  responsabilità  delle  amministrazioni  ferroviarie,  quanto 
nei  suoi  studi  più  volte  citati,  esamina  a  lungo  questa  contro- 
versia e  le  opinioni  di  coloro  che  negano  la  validità  della  li- 
mitazione. (Questi  si  fondano  specialmente  sul  principio  che  clau- 
sole tendenti  a  quello  scopo  siano  contro  ai  buoni  costumi  ed. 
.alPordine  pubblico  (2);  ma  il  Nani  osserva:  «  Oei-r.o  che  ninno 
«può  sottrarsi  alle  consegucMize  del  proprio  dolo;  ma  quando 
«  si  tratti  di  colpa,  è  mestieri  distinguere  fra  la  colpa  grave  e 
«  la  colpa  leggiera...,  e  non  vediamo  come  i  buoni  costumi  pos- 


(1)  Questo  è  por  Part.  416,  ma  quando  sì  tratti  di  dotermioate  specie  di  cobo 
fragili  o  soggette  a  facile  deterioraniouto  o  di  auimaU,  ovvero  di  trasporti 
fatti  in  modo  speciale,  quella  clausola  è  valida  anche  senza  diminuzione  di 
prezzo. 

(2)  Cfr.  Alauzbt,  Comm,  du  code  de  oommercey  I,  n.  464;  Sarrut,  op.  cil,,  n.  217; 
Serafini,  //  Telegrafo  in  relazione  alla  (liurtupr.  vivile  e  comm.y  p.  188  ;  Pacikici- 
Mazzom,  Trattato  delle  toforioni,  p.  294  ;  DuvKRDY,  u,  29  e  seg.  ;  Colamarixo, 
Del  contratto  di  locazionOf  p.  201. 
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«  sano  risentirò  oflF(»sa  se  siasi  stipulato  che  non  s'abbia  a  ri- 
«  spondere  delle  consej^uenze  della  seconda  »  (1).  Egli  inoltre 
riporta  frammenti  per  dimostrare  che  quella  stipulazione  fosse 
ammessa  dal  diritto  romano,  e  non  la  trova  contraria  al  dis- 
posto delFart.  12  delle  disposizioni  preliminari  al  nostro  codice 
civile.  Noi  però,  lasciando  da  parte  la  questione  generale,  se  sia 
cioè  sempre  permesso  stipulare  Tirresponsabilità  per  fatti  deri 
vanti  da  colpa  lieve  e  restringendoci  al  campo  più  modesto  del 
contratto  di  trasporto,  crediamo  che  questa  stipulazione  non 
possa  aver  luogo. 

In  effetti  in  tutt'i  contratti  l'obbligo  di  agire  senza  dolo  e 
senza  colpa  riguarda  Tesecuzione  di  ciò  che  costituisce  il  con- 
venuto nel  contratto  stesso,  ma  nel  contratto  di  trasporto,  se 
si  toglie  quella  cura  del  buon  padre  di  famiglia  che  il  vettore 
deve  avere  per  le  cose  trasportate,  del  contratto  stesso  non 
resta  nulla.  Resta  forse  la  materiale  traslazione  della  cosa  da 
luogo  a  luogo?  Ma  in  questo  fatto  non  entra  per  nnlla  Tatti- 
vita  del  vettore.  Resta  che  egli  non  possa  agire  con  dolo?  Ma 
non  può  consistere  in  questo  Fobbligo  assunto  dal  vettore, 
perchè  del  dolo  si  risponde  sia  che  ci  sia,  sia  che  no  il  con- 
tratto ;  è  alla  cura  delle  cose  altrui,  che  non  si  è  tenuto  senza 
un  obbligo  particolare.  Insonmia  nel  contratto  <U  trasporto 
sembra  che  se  il  vettore  non  fosse  tenuto  anche  per  la  colpa, 
egli  non  assumerebbe  nessun  obbligo,  la  merco  sarebbe  tras- 
portata come  alla  ventura,  il  che  è  quanto  dire  non  sarebbe 
trasportata  ;  e  quindi  riteniamo  che  il  patto  tendente  ad  esclu- 
dere la  responsabilità  in  caso  di  colpa  sia  addirittura  illecito  e 
contrario  all'essenza  del  contratto.  Nò  si  dica  che  si  parla  di 
colpa  lieve  e  non  di  colpa  grave,  perchè,  anche  a  prescindere 
che  nelle  legislazioni  moderne  non  sono  più  ritenute  le  di- 
stinzioni della  colpa  che  si  facevano  nel  diritto  romairo,  per 
colpa  grave  s'intende  quella  quae  dolo  acquiparnftu\  che,  se 
non  è  dolo,  lo  rasenta  e  le  nostre  ragioni  restano  impregiu- 
dicate. 

Sicché  anche  per  ([uesta  parte,  xse  speciali  disposizioni  di  legge 
non  esistessero,  crederemmo  che  nò  le  ferrovie  nò    gli  altri  or- 
dinarli vettori  potessero  validamente  stipulare   la    irresponsabi-. 
lità  in  caso  di  colpa  (2).  Intanto  il  codice  di  commercio  italiano 


(1)  Stadii  di,  {Arch.  giur,,  p.  560). 

(2)  Il  Codice  federale  sviszero  ha  una  testuale  disposi zione  al  riguardo,  ma  non 
relativamente  soltanto  al  contratto  dì  trasporto.  NelPart.  114  è  dotto  :  «  È  nullo 
«  il  patto  avente  per  iscopo  di  liberare  preventivamente  dalla  responsabilità  di> 
«  pendente  da  dolo  o  da  colpa  grave.  —  Anche  la  preventiva  rinuncia  alla  resi>on- 
«  sabilità  dipendente  da  colpa  leggera  può  essere  considerata  nulla  dal  prudente 
e  criterio  del  giudice,  qualora  la  parte  che  rinuncia  si  trovi  al  servizio  dell'altra, 
«  o  la  responsabilità  consegua  dall'esercizio  di  una  industria  sottoposta  a  pubblica 
«  concessione  ». 

n  Naxi  riporta  un  frammento  del  Digesto  (L.  7.  Nautae  canp.  $iah,  ut  recepia 
re^tUìMntf  IV,  9)  dal  quale  si  rileverebbe  che  anche   Vejcrcittn'  poteva  pattuire  di 
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nella  generalità  del  disposto  della  2.»  parte  dell'art.  416  rende 
valido  anche  questo  patto  per  le  ferrovie,  sempre  sotto  la  ri- 
petuta condizione  della  diminuzione  del  prezzo  di  trasporto.  E 
citiamo  il  codice  italiano,  perchè  nelle  disposizioni  del  codice  te- 
desco e  della  legge  svizzera,  come  abbiamo  notato,  è  l'onere 
della  prova  che  si  può  invertire  in  certi  casi  :  ma,  se  gl'interes- 
sati provano  anche  la  colpa  delle  ferrovie,  queste  son  tenute  a 
rispondere,  (iuest'altra  eccezione  del  nostro  codice  in  favore  delle 
ferrovie  non  trova  dunque  neancli'essa,  secondo  noi,  nei  prin- 
cipii  di  diritto  comune  il  suo  fondamento. 

e)  Le  limitazioni  della  responsabilità.  —  Per  limitazione 
si  potrebbe  anche  intendere  escludere  la  responsabilità  nel  solo 
caso  (li  colpa;  ma  questa  ò  sembrata  a  noi  esclusione  completa 
non  potendoci  essere  nessun  patto  valido  per  escludere  il  dolo  ; 
qm  clunque  intendiamo  per  limitazione  di  responsabilità  il  pre- 
stabilire la  proporzione  dell'indennità,  senza  determinarla  in  cia- 
scun caso  secondo  il  prezzo  delle  merci. 

l  difetti  delle  indennità  prestabilite  sono  benissimo  rilevati 
dal  Manara  (1):  esse  non  raggiungono  mai  lo  scopo,  a  cui  per 
la  natura  del  contratto  di  trasporto  è  destinata  l'indennità.  Con 
quel  sistema  si  risentono  tutti  i  tristi  effetti  del  monopolio  fer- 
roviario, perchè,  pur  ammettendo  che  si  cerchi  di  far  corrispon- 
dere il  prezzo  d'indennità  al  valore  della  merce,  converrà  sempre 
lasciare  alle  amministrazioni  una  certa  latitudine  di  giudizio 
nella  valutazione,  permettendo  loro  di  tener  conto  della  spe 
ciale  qualità  delle  merci  stesse  e  delle  particolari  ch*costanze 
di  tempo  e  di  luogo.  Sì  dice  che  il  mittente  può  sempre,  pa 
gando  un  supplemento  di  tariffa,  crearsi  il  diritto  ad  una  in 
dennità  maggiore,  ma  se  il  commercio  ha  bisogno  di  ricorrere 
a  questo  sistema  per  ottenere  il  giusto  risarcimento  del  danno, 
vuol  dire  che,  pur  pagando  il  prezzo  delle  ordinarie  tariffe,  il 
risarcimento  è  minore  del  danno  reale.  Ora  chi  fa  trasportare 
merci,  senza  chiedere  riduzioni  nei  prezzi  di  trasporto,  ha  sol 
per  questo  il  diritto  di  venir  garentito  di  tutta  l'estensione  del 
danno  del  vettore.  11  ceto  commerciale  in  diversi  congressi 
ha  espresso  il  voto  di  vedere  abolite  queste  indennità  presta- 
bilite. 

Però  studiando  coi  principii  del  diritto  comune  questa  que- 
stione, non  si  potreI)be  in  Francia  ed  in  Italia  ritenere  ineffl- 
ciice  la  clausola,  con  la  cjuale  si  determina  preventivamente  ed 
inalterabilmente  il  risarcimento' del  danno    in  caso    di    perdita, 


non  rispondere  per  danni  derivanti  da  colpa.  Però  il  frammento  non  ci  sembra 
bone  invocato,  percbè  in  eHso  si  parla  del  patto  col  qnale  Vexercitor  si  esonera 
dalla  responsabilità  pel  fatto  dei  suoi  dìpeudoiiti.  Nell'ipotesi  del  frammento  Vexer- 
eltor  non  risponderebbe  neanche  del  dolo  :  ora,  se  si  dovesse  equiparare  quel  patto 
aU'altro  che  VejceìxUor  potrebbe  concbindere  poi  fatto  proprio,  Pesempio  prove- 
rebbe troppo. 
(1)  Op.  cit.,  p.  67  e  seg. 
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ritardo  ed  avaria.  Abbiamo  visto  come  gli  articoli  1230  del  co- 
dice civile  italiano  e  1152  del  francese  dispongano:  «Quando 
«  la  convenzione  stabilisce  che  colui  il  quale  mancherà  di  ese- 
«  guirla  debba  pagare  una  determinata  somma  a  titolo  di 
«  danno,  non  si  può  attribuire  all'altra  parte  una  somma  mag- 
«  giore  o  minore  ».  Ora  perchè  questa  disposizione  non  deve 
aver  tutta  la  sua- efficacia,  quando  uno  dei  contraenti  sia  un'am- 
ministrazione ferroviai'ia?  Eppure  ogni  efficacia  le  nega  l'arti- 
colo 410  del  codice  di  commercio  italiano,  se  pur  la  stipulazione 
non  sia  accompagnata  da  diminuzione   nel  prezzo  di  trasporto. 

Se  nella  legislazione  italiana  si  verifica  per  le  ferrovie  in 
questo  caso  una  maggior  severità,  non  si  può  dire  lo  stesso  per 
la  legislazione  tedesca  e  per  la  svizzera.  Nella  prima  di  queste 
due  inv(TO  sono  ammesse  senz' alcuna  condizione  le  indennità 
prestabilite;  nella  seconda,  il  codice  federale  dispone  all'art.  4: 
«  le  imprese  di  trasporto  soggette  a  concessione  governativa 
«  non  possono,  mediante  convenzioni  e  regolamenti,  preventiva 
«  mente  escludere  o  limitare  a  loro  profitto  l'applicazione  delle 
«  disposizioni  di  legge  sulla  responsabilità  del  vetturale  »  ;  ed 
intanzo  l'art.  4()0  hiscia  in  vigore  nei  trasporti  per  ferrovia  le 
leggi  speciali,  tra  le  quali  quella  del  1875  che  fissa  un  massimo 
d'indennità,  come  abbiamo  visto. 

E  se  queste  sono  le  princijiali  differenze  tra  il  diritto  comune 
ed  il  iiis  si/iguìare  delie  feirovie,  non  ne  mancano  altre.  Così 
mentre  ogni  vettore  ò  in  diritto  di  accettare  o  no  un  trasporto, 
le  ferrovie  non  possono  rifiutarsi  se  non  in  casi  determinati 
dalla  legge,  non  possono  favorire  con  preferenza  nell'invio 
della  merce  l'uno  o  l'altro  mittente,  non  possono  stabilire,  se- 
condo il  codice  di  commercio  italiano,  che  non  rispondano  dei 
loi'o  dipendenti  o  che  l'azione  per  risai*cimento  .sia  tentata 
in  modo  diverso  da  quello  voluto  dalla  legge  in  caso  di  più 
vettori. 

Da  questa  rapida  ra.ssegna  delle  speciali  disposizioni  riguar- 
danti le  fei'rovie  si  desume,  che  esse  non  sono  regolate  dai  cri- 
terii  giuridici  comuni.  E  la  legge,  che  dopo  aver  loro  negato 
di  potere  con  la  libera  volontà  di  contraenti  derogare  alle  re- 
gole stabilite  pei  vettori  ordinarli,  i  quali  conservano  sempre 
tutta  la  loro  libertà  contrattuale,  determina  in  che  modo  pos 
sono  muoversi  in  quella  cerchia  nella  quale  sono  state  circo- 
scritte. Però  è  importante  fin  da  ora  notai^e  che  le  norme  per 
loro  introdotte,  come  s'è  potuto- vedere,  non  si  risolvono  tutte 
in  divieti  di  stipulare  una  deroga  alla  legge  in  loi'o  vantaggio; 
altre  sono  anche  favori,  dei  ([Uali  godono  pel  beneficio  delle 
leggi  ad  esse  sole  relative,  giacchò  altri  vettori  non  ne  potreb- 
bero godere.  Insomma  ò  la  legge  che  vuol  regolarle  sia  nella 
loro  responsabilità  ordinaria,  sia  nella  straoi'dinaria,  vuol  che 
compiano  il  loro  ufficio  del  più  grande  dei  vettori,  senza  che 
perdano  mai  di  vista  quale  sia  il  loro  compito  e  scrupolosamente 
lo  adempiano. 
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Però  tutte  le  norme  imposte  alle  ferrovie  partono  dal  fatto, 
ch'esse  non  possano  modillcare  le  loro  tariffe  «ad  arbìtrio,  ma 
siano  anche  per  queste  sottoposte  alla  leirj^e.  Se  esse  invero 
potessero  imporre  le  tariffe  che  credono,  tutti  i  limiti,  coi  (|u«'ìli 
s'intende  rei^olarle,  riuscirebbero  inutili.  Esse  si  rifarebbero  della 
responsabilità  maiipore  con  prezzi  aumentati  e  si  farebbero  su- 
l)ire  lo  stesso  per  un  altro  verso.  —  Ma  è  duntjue  vero  che  la 
responsaliilità  maj^iifiore  si  connette  a  tariffe  più  alte,  e  che  lo 
Stato,  volendo  tener  fermo  a  quella,  debba  concedere  di  au- 
mentare queste?  (iuale  (>  insomma  il  rapporto  tra  la  respoiìsa- 
bilitk  e  le  tariffe  ?  La  (juestiono  s'è  presentata  di  recente  in 
Italia  con  Tintroduzione  del  niuìvo  codice  di  commercio,  e  ter- 
remo speciahnente  presente  questo  fatto  nell'esaminarla. 

E  connine  l'opinione,  che  alla  responsabilità  maggiore  delle 
ferrovie  (jueste  debbano  provvedere  con  un  aunu^nto  di  tariffe. 
Si  è  notato  come  in  Francia,  dove  la  giurisprudenza  si  mostra 
riirida  verso  le  compagnie,  le  tariffe  siano  più  alte  che  altrove, 
mentre  invece  sono  molto  i)iù  miti  nel  Belgio,  dove  il  sistema 
delle  indennità  prestabilite  ò  applicato  in  tutta  la  sua  esten- 
sione; ma  si  dimentica  in  questo  esempio  che  nei  fatti  sociali 
non  si  può  cosi  inunediatamente  conchiudere  da  un  fenomeno 
alla  sua  causa:  Stuart  Mill,  dopo  aver  formulato  genialmente 
i  suoi  metodi  sperimentali,  finiva  col  dire,  ch'essi  si  applicano 
con  poco  risultato  nei  fenomeni  biologici  e  siano  a  dirittura 
inapplicabili  in  quelli  sociali,  per  la  loro  complessità  mag- 
giore. I  prezzi  dei  trasporti  sono  un  fatto  della  vita  econo- 
mica risultante  da  elementi  varii  e  molteplici  e  non  si  pos- 
sono perciò  derivare  con  molta  facilità  da  una  causa  unica  ed 
isolata. 

Nelle  discussioni  alla  Camera  elettiva  in  Italia  nel  gennaio  18(S2 
sul  progetto  dell'ora  codice  di  connruM'cìo,  l'argomento  sul  quale 
l'on.  (lenala  insisteva  maggiormente  per  combattere  l'art.  112 
(11(>  del  codice)  era  (fuello  del  rialzo  che  ne  sarebbe  necessa- 
riamente venuto  nelle  tarift(%  e  dell'interesse  che  il  commercio 
ha  ai  trasporti  a  prezzi  bassi  anche  con  responsabilità  diminuita, 
l^no  scrittore  belga,  parlando  della  responsabilità  sulle  ferrovie 
esercitate  dallo  Stato,  dice  :  «  Se  lo  Stato  per  una  compiacenza 
«  esagerata  (U)nsentisse  a  rientrare  nel  diritto  comune  puro  e 
«  semplice,  quanto  alla  responsabjlità  in  materia  di  tras[)orti, 
«  mantenendo  nello  stesso  tempo  il  basso  prezzo  delle  tariffe 
«  attuali,  ne  risulterebbe  nec(^ssariamente  un  deficit  ned  suo 
«  es(ircizio.  Ora  chi  dovi'ebbe  colmare  questo  deflcilì  I  con- 
<(  tribuenti.  Dun<(ue  per  favorire  una  certa  parte  delpubldico  — i 
«  mittenti  e  i  destinatarii  —  si  tasserebbt^  la  massa  dei  contri- 
«  benti,  il  che  non  sarebbe  allatto  conforme  ai  principii  della 
«  giustizia  distribuiti  va  »  (1). 


(1)  Laxckman,  Traìté  des  fransporis  par  chemin  de  fer  eti  Belfiique^  p.  850. 
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Ora  lasciando  di  esaminare  la  questione  riinpetto  alle  ferrovie 
dello  Stato,  nelle  quali  potre))he  anche  assumere  un  aspetto  di- 
verso, diciamo  in  generale  ch'essa  deve  essere  considerata  di- 
versamente. L'onere  della  responsaÌ3Ìlità  nelle  ferrovie,  anche 
per  danni  derivanti  da  semplice  colpa,  e  il  risarcimento  ade- 
guato alle  perdite,  che  ne  deriva,  non  costituiscono  già  un  de- 
bito che  possa  addossarsi  ovver  no  inditterentemente  alle  com- 
pagnie, ma  esso  è  insito  alla  loro  industria,  6  connesso  cosi 
intimamente  alfesercizio  del  trasporto,  che,  come  abbiamo  detto 
innanzi,  la  merce  non  ci  parrebbe  addirittura  trasportata  senza 
la  responsabilità  ellettiva,  e  non  illusoria,  per  tutti  i  danni  de- 
rivanti da  colpa  del  vettore.  Mettendosi  in  questo  punto  di  vista, 
viene  di  conseguenza,  che  se  il  pi'odotto  netto,  pei  risarcimenti 
voluti  dalla  legge,  diminuisca  nelle  ferrovie,  ò  giusto  che  dimi- 
nuisca: non  si  potrebbe  chiamare  prodotto  netto  quello  dal 
quale  non  fosse  sottratto  ciò  che  costituisce  IVsecuzione  stessa 
del  trasporto.  Ma  si  risponde  :  le  leggi  economiche  sono  fatali  ; 
i  capitali  devono  avere  ad  ogni  costo  il  loro  prolitto,  se  si  vuole 
che  si  conservino  alla  produzione  ;  se  quindi  il  prodotto  netto 
non  raggiunge  una  determinata  cifra  almeno,  le  compagnie  sono 
destinate  al  fallimento.  Qui  invero  a  noi  sembra  che  si  faccia 
una  confusione.  Si  considerano  gli  effetti  derivanti  dalla  man- 
canza di  diligenza  come  quello  ohe  la  legge  imponga  alle  fer- 
rovie, e  da  questa  erronea  premessa  si  tirano  conseguenze  egual- 
mente erronee.  Il  risarcimento  nei  termini  voluti  dalla  legge 
non  ft  ciò  che  in  principale  la  legge  imponga  al  vettore,  ma  il 
surrogato  dell'inadempimento  dell'obbligazione  assunta  di  tras- 
portare cioè  la  merce  con  la  diligenza  voluta.  Sicché,  quando 
il  prodotto  netto  cresce,  perchè  la  norma  del  risarcimento  di- 
minuisce, il  profitto  maggiore  del  capitale  risponde  ad  un  premio 
per  la  mancata  diligenza,  e  questa  non  è  speculazione  inorai 
mente  possibile.  Se  dunque  si  vogliano  mettere  a  raffronto  le 
tarifle  con  la  responsabilità,  i)isogna  porre  su  questa  base  la 
questione:  quando  le  tarifle  siano  tali  da  concedere  ai  capitali 
impiegati  il  dovuto  profitto,  sottratte  dall'introito  lordo  tutte  le 
spese  necessarie  per  l'esecuzione  dei  trasporti  eseguiti  con 
quella  diligenza  che  è  essenziale  al  vettore,  se  la  mancanza  di 
questo  suo  debito  induce  riduzione  nel  profitto,  questa  non  è 
dovuta  a  maggiore  spesa  imposta  dal  servizio,  ma  a  propria 
colpa,  la  quale  deve  sul  vettore  colpevole  ricadere,  non  su  di 
altri. 

Questi  concetti  hanno  dovuto  guidare  il  legislatore  italiano,  il 
quale,  nell'art.  41(),  allora  solo  ammette  che  le  strade  ferrate 
possono  limitare  la  propria  responsabilità,  quando  alla  limita- 
zione corrisponda  una  diminuzione  del  prezzo  di  trasporto  sta- 
bilito nelle  tariffe  ordinario,  offerta  con  tariffe  speciali. 

Nato  però  quest'articolo  e  andato  in  vigore  il  nostro  codice, 
è  sorta  la  difficoltà  di  sapere  (juali    tariffe   dovessero    ritenersi 
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ordinarie  e  quali  speciali  (1).  E  la  difficoltà  sorgeva  specialnioiite 
dal  perchè  quelle  parole  rispondono  a  tipi,  mal  noti  nello  stesso 
linguaggio  tecnico  delle  amministrazioni  e  degli  scrittori  (2). 
Molteplici  sono  le  basi,  su  cui  i  sistemi  di  tarifle  si  fondano; 
si  dicono  tariffe  naturali  quelle  che  proporzionano  le  spese  di 
trasporto  al  valore  rielle  merci  trasportate  ;  rirtuali  le  altre 
che  le  proporzionano  alle  spese  di  costo  del  trasporto;  e  v'ha 
poi  quelle  cosi  dette  dllferenzlali^  le  quali  si  attuano  col  pro- 
l)orzi()nare  la  base  della  tariffa  alla  quantità  della  merce  e  alla 
distanza  del  percorso.  Oltre  a  ciò  v'ha  tariffe  (Veccezlone,  ta- 
riffe contrattuali^  ed  altre  specialità  di  tariffe  ancora.  Secondo 
alcuni  la  ragione  delle  tariffe  differenziali,  sarebbe  riposta  sol- 
tanto nella  diminuzione  del  costo  di  trasporto  per  le  maggiori 
distanze,  ma  il  Manara  dimostra  che  questa  non  sarebbe  ra- 
gione sufficiente,  e  che  invece  esse  si  fondano  sul  principio 
che  quanto  più  è  limgo  il  tratto  di  via  ferrata,  che  le  merci 
debbono  percorrere  per  giungere  a  destinazione,  tanto  più 
sc(Mna  per  la  generalità  delle  merci  il  benefizio  economico  che 
esse  ritraggono  dal  trasporto,  ossia  la  loro  domanda  di  tras- 
porto, sino  a  che  questa,  a  una  data  distanza,  cessa  completa- 
mente. E  la  ragione  della  differenzìalità  in  proporzione  della 
quantità  si  manifesta,  quando  si  considerino  i  vantaggi  che  alle 
amministrazioni  ferroviarie  procurano  i  trasporti  di  grandi  masse 
di  merci  per  la  piena  utilizzazione  dei  carri. 

Se  dunque  la  differenzìalità  delle  tariffe  ha  per  base  quello 
stesso  concetto  economico  che  regola  cosi  i  prezzi  di  trasporto 
come  i  prezzi  tutti,  la  diversità  del  prezzo  di  trasporto  risul- 
tante a  base  delle  tariffe  difierenziali  non  è  un  favore  concesso 
dalle  amministrazioni  ferroviarie  alle  merci,  ma  è  il  tassarle  con 
(luello  stesso  criterio  per  cui  si  ha  diversità  di  prezzo  secondo 
la  natura  delle  merci  stesse.  «  Depuis  qu'il  s'opère  dans  le 
«  monde  des  transports  de  marchandises  —  scrive  il  Duverdy  — 
«  la  force  des  chosesi  a  établi  des  prix  difivrentiels.  Soit  sur  mer, 
<K  soit  sur  terre,  soit  sur  les  fleuves,  on  n'a  jamais  pris  Tunité 
«  kilométrique  comme  règie  unique  et  invariable  de  la  fixation 
«  des  prix  >►  (3). 

Ora  volendo  sapere  per  l'applicazione  della  seconda  parte  del- 
l'art. 41()  del  nostro  codice,  se  le  tarilfe  differenziali  debbano 
eswsere  comprese  tra  le  ordinarie  o  le  speciali,  si  può  aver 
dubbio  ch'esse  debbano  andar  fra  le  prime?  Come  invero  chia- 


.  (1)  fc  questa  quistiono  che  propriamente  si  propone  di  svolgere  il  Manara  nel 
*^no  lavoro  più  volt-e  citato  sulla  responsabilità  deUe  Amministrazioni  ferroviario. 
^'  Noi  qni  tragghiamo  gran  partito  dal  suo  studio  accurato,  nel  quale  con  lucidezza 
e  precisione  incomparabili  dimostra  come  i  criteri i  olie  dovrebbero  guidare  alla 
distinzione  tra  tarifle  ordinarie  e  speciali  siano  manomessi  negli  allegati  E  del 
disegno  .di  legge  sull'esercizio  ferroviario  presentato  alla  Camera  elettiva  italiana, 
e  quali  tristi  elletti  possano  da  essi  derivare. 

(2)  Cfr.  Brahciii,  op.  cit.,  XIV.     '  ' 

(3)  Tratte  praiique  et  juridique  de  VapplicaHon  dea  tarif»  des  chemÌH9  de  fer,  n.  69. 
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mare  speciali  le  tariffe,  che  dalla  forza  delle  cose  si  sono  in- 
trodotto nei  trasporti  <Ìa  che  mondo  è  mondo  per  servirci,  delle 
espressioni  del  Diiverdy?  Oltre  a  ciò  la  migliore  risposta  alla 
nostra  domanda  a  noi  t>  occorso  trovarla  nelle  parole  stesse  di 
qualcuna  delle  nostre  amministrazioni  ferroviarie.  (Quella  invero 
(Ielle  strade  ferrate  romane,  rispondendo  al  quesito  n.  90  pro- 
posto dalla  commissione  parlamentare  d'inchiesta  sull'esercizio 
delle  ferrovie  italiane,  nel  quale  si  chiedeva:  quali  sono  i  giusti 
criterii  per  determinare  e  classificare  le  tariffe^  non  fa  di 
stinzione  alcuna  tra  quelle  che  si  fondano  sul  valore  e  volume 
della  merce  e  «i nelle  che  sulla  percorrenza  e  (pianti tà  della 
merce  stessa,  e  «giustifica  queste  ultime  con  //  mag(fior  lucro 
che  ridonda  alla  ferrovia  dal  trasporto  delle  merci  a  lunghe 
anzichi^  a  brevi  distanze  e  in  tale  quantità  da  completare  il 
carico  del  vagone  (1).  Se  dunque  ft  il  maggior  lucro  che  ri- 
donda alle  ferrovie  quello  che  consiglia  le  tariffe  differenziali, 
applicate  die  siano  si  rientra  per  lo  meno  nel  lucido  normale  ; 
ora  com'ìi  che  si  vogliono  far  passare  per  tariffe  speciali,  con 
cui  le  strade  ferivate  rendano  un  favore,  sicché  nell'applicarle 
esse  possano  spogliatasi  d(*lla  loro   irsponsahilità  ordinaria? 

Eppure,  puhblicato  il  nostro  codi(^e,  le  amministi'azioni  otten- 
nero un  decreto  ministeriale  in  data  del  2^i  dicembre  1882  (or- 
dine di  servizio,  n.  50,  1892),  in  cui  si  dichiara  che  le  tariffe 
a  considei'arsi  speciali,  per  gli  effetti  dell'art.  410  del  nuovo  co- 
dice di  comuKM'cio,  son  tutte  quelle  che  accordano  una  attenua- 
zione nelle  basi  di  tariffa  in  ragione  della  distanza  e  d(^lla 
quantità,  ed  esse  non  saranno  applicate,  se  il  mittente  non  avrà 
domandato  sulla  nota  di  spedizione  o  sulla  lettera  di  porto,  che 
il  traspoi'to  sia  eseguito  a  tariffa  speciale  (ail.  1.®  delle  condì 
zioni  comuni  per  P applicazione  delle  tariffe  speciali  a  grande 
ed  a  piccola  velocità).  Queste  stesse  norme  sono  ritenute 
dagli  allegati  E  al  nuovo  progetto  di  legge  suiresercizio  ferro- 
viario. 

(Hi  effetti  derivanti  dal  decreto  ministeriale,  e  che  derivereb- 
bero dal  progettto  diventato  legge,  sono  veramente  notevoli.  Le 
ferrovie  n(n  trasporti  con  tariffe  differenziali  declinano  la  mag- 
gior parte  della  responsabilità,  prestabiliscono  le  indennità,  o, 
quel  che  é  più,  pattuiscono  che  la  loro  colpa  non  si  presuma 
e  spetti  agl'i nteressati  la  difficilissima,  se  non  impossibile,  prova 
che  il  danno  non  sia  derivato  da  vizio  della  cosa.  Intanto  è  a 
sapere  che,  a  confessione  delle  stesse  annnini stimazioni  fiMTo- 
viai*ie,  in  mancanza  di  tari/fe  differenziali  non  sarebbe  possi- 
bile il  traspoì'to  di  tnerci  a  lunghe  distanze,  sovratutto  nella 
parte  peninsulare  d'Italia  (2). 

Il  Manara  (3)  dimostra  lungamente  come  Tinterpi'etazione  data 


d)  Riftposta  al  queslionario  deUa  Comm,  parlam.  d^inchiesia,  ecc,^  p.  219. 

(2)  QueMionario  cit.,  p.  224. 

(3)  Op.  cit.,  p.  166  e  seg. 
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(lairart.  416  dal  decreto  ministeriale  e  dagli  allegati  E  sia 
contraria  alla  parola,  alla  storia  e  allo  spirita)  della  legge*:  noi 
(|ui  Yoglianio  agginngei^e  un  solo  argomento,  che  deriva  ancoi'a 
(lalla  storia  dell'art.  410.  Si  sa  che  quest'articolo,  quando  fu  ap- 
provato dalla  Camera  dei  deputati,  non  conteneva  la  sua  ultima 
parte  ;  esso  inveito  era  formulato  còsi  :  «  Le  stipulazioni  che 
«  escludano  o  limitino,  nei  trasporti  per  ferrovìa,  le  obbligazioni 
«e  le  responsabilità  stabilite  negli  articoli  31)1  a393, 398  a401, 
«403,  404,  407  e  411  sono  nulle  e  di  nessun  effetto,  se  anche 
«  fossero  permesse  da  regolamenti  generali  o  particolari  »,  (»d 
ottenne  le  più  aspre  consulte  degli  on.  (ienala  e  Spantigati.  Fu 
il  guardasigilli  Zanardelli,  che,  per  la  facoltà  concessa  al  Go 
verno  dalla  legge  2  aprile  1882  di  coordinai^  le  disposizioni  del 
codice  tra  loro  e  con  (juelle  delle  altre  leggi,  aggiunse  all'art.  412 
del  progetto  quella  che  forma  ora  la  seccmrla  parte  dell'art.  410 
del  codice  (1).  Ora  se  le  tariffe  differenziali  sono  da  consideiare 
tra  quelle  spicciali,  delle  quali  parla  l'aggiunta  del  ministro  al- 
l'art. 41(),  vuol  dire  che  esse  ncm  fossero  comprese  nelle  tariffe 
ordinarie,  alle  (|uali  si  doveva  riferire  la  prima  parte  dell'arti- 
colo stesso;  (»  (juindi  bisognerebbe  ritenei'<^  che  col  voto  della 
(.-amera  dei  deputati,  per  cui  non  si  permetteva  mai  la  limita- 
zione di  responsabilità  nelle  strade  ferrale,  si  fosse  abolita  ogni 
tariffa  diff'erenziah».  Orai  concepibile  tutto  questo  ?  Che  se  si  vo- 
glia dire  che  le  tariffe  differenziali  erano  comprese  nell'articolo 
votato,  allora  per  esse  era  già  stabilito  che  la  responsabilità 
non  si  potesse  diminuire,  e  nessun  deci^^to  poteva  passarle  tra 
le'  spe(!iali,  alle  quali  corrisponde  una  diminuzione  di  responsa- 
bilità. 

Per  vedere  (|uali  siano  dunciue  le  tariffe  speciali  per  gli  ef- 
fetti dell'ari.  41()  d(*l  codice,  noi  ci  riportiamo  ad  una  distin- 
zione che  fa  il  Hraschi  (2),  il  quale,  parlando  della  differenzialità 
solo  relativamente  alla  distanza,  distingue  tariffe  diff'erenziali 
per  i'Hf/io/ie  o  in  ragione  della  distanza;  le  prime  sono  (juelle 
che  mirano  unicamente  a  favorire  i  trasporti  a  lunga  distanza, 
le  seconde  tendono  a  tutt'altro  scopo  e  sempre  nell'interesse  di 
date  linee  e  località,  come  ad  attrarre  il  transito  su  questa  o 
(juella  linea,  a  vincere  la  concorrenza  d'un  canale  e  cosi  via. 
(Queste  ultime  sono  dette  differenziali  itìiproprie^  e  noi  cre- 
diamo, che  se  esse  fossero  attuate,  non  nell'interesse  delle  am- 
ministrazioni, ma  dei  mittenti,  come  pure  ò  jmssibile,  san^bbero 
l)roprio  quelle  tariffe  si)eciali,  alle  quali  può  riferirsi  il  disposto 
dell'art.  11().  E  con  ({uesta  nostra  interpretazione  si  accorda 
(|U<*lla  del  Manara,  il  quale  pensa  che  con  le  espressioni  tariffe 
speriaìi  il  codice  si  debba  riportare  a  quelle  ammesse  in  i)rin- 
cipio  dall'art.  274  della  legge  sulle  op.  pubbl.  del  20  marzo  1805. 


(I)  ClV.  Heìaz.  al  iv,  ecc. 
{2)  Op.  cit.,  VII,  $M  e  7. 
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Però,  facendo  voli  che  la  discussione  del  progetto  sulla  leg^e 
y)er  l'esercizio  ferroviario  porti  un  maturo  esame  della  quistione 
da  noi  esposta,  ci  proponiamo  per  ora  il  dubbio,  se  il  decreto 
ministeriale  del  '^lì  dicembre  1882,  col  quale  si  dichiarano  tarirte 
s])eciali  quelle  dillerenziali  sulla  base  della  quantità  e  della  di- 
stanza, debba  fare  stato,  innanzi  ai  nostri  tribunaii,  qualora  una 
questione  al  riguardo  si  presenti.  A  noi  francamente  non  paro, 
(^uel  Decreto  non  importa  gih  un  rialzo  nei  prezzi  di  tariffa,  ma 
importa  una  interpretazione  della  legf^-e,  per  la  quale  vien  di- 
chiarato, che  (juarnh^  il  legislatore  ha  parlato  di  tarifle  ordinario, 
ne  ha  escluse  le  differenziali,  e  che  le  abbia  invece  compreso 
tra  quelle  chiamate  speciali.  Ora  tutto  questo  ci  sembra  cho 
superi  le  fiicoltà  del  potere  amministrativo,  e  non  ci  meraviglie- 
rebbe  i)unto  se  il  magistrato  giudicasse  che  una  ferrovia  non 
possa  rifiutare  al  mittente  che  lo  richieda  il  trasporto  di  merci 
con  prezzi  differenziali  e  senza  limitazione  alcuna  di  responsa- 
bilità, tale  essendo  il  senso  dell'art.  41()  del  codice  vigente. 

Tornando  dunciue  ai  rapporti  tra  la  responsabilità  e  le  tariffe, 
resta  saldo  che  queste  non  debbano  aumentare  finché  quella 
resta  ordinaria;  se  essa  si  vuol  rendere  più  intensa,  assicuran- 
dosi un  valore  superiore  a  quello  al  quale  si  avrebbe  diritto, 
le  leggi  provvedono  con  la  clausola  penale  o  la  dichiarazione 
d'interesse  alla  riconsegna.  Il  Manara  distingue  questi  due  mezzi 
in  ciò,  (*he  laddove  la  clausola  penale  annnette  anche  la  prova 
dei  maggiori  danni,  poiché  essa  non  deve  ridondare  a  vantaggio 
di  colui  contro  il  quale  fu  stipulata,  la  dichiaraziore  è  una  vera 
liquidazione  preventiva  dei  danni  e  interessi,  e  l'ammontare  in 
essa  staI)iIito  non  può  soffrire  ne  aumento  né  diminuzione  (1). 
Sicché  nella  legislazione  italiana  con  la. dichiarazione  d'interesse 
alla  riconsegna  si  rientra  nel  sistema  del  codice  civile  sulla 
clausola  penale,  e  nella  francese,  dove  il  codice  di  commercio 
non  ha,  come  abbiamo  visto,  una  deroga  ai  principia .  del  codice 
civile  sulla  clausola"  penale,  come  Tha  il  nostra,  non  si  saprebl)e 
trovar  differenza  tra  i  due  mezzi  ricordati. 

È  naturale  che  le  ferrovie  in  queste  ipotesi  fìssimo  un  più  alto 
prezzo  di  trasporto,  ma  questo  ò.  un  diritto  che  non  si  può  loro 
negare,  perchè  assumono  invero  una  responsabilità  superiore 
alla  ordinaria. 

Tutti  coloro  i  quali  sostengono  che  alla  maggior  responsabi- 
lità debba  rispondere  senz'altro  l'aumento  dei  prezzi  di  trasporto, 
e  che  perciò  vorrebbero  che  le  ferrovie  avessero  il  diritto  di  li- 
mitare la  propria  responsabilità,  eseguendo  trasporti  a  pi*ezzi 
ordinàrii,  soggiungono  die  i  mittenti  avrebbero  sempre  il  mezzo 
(li  garentire  una  indennità  maggiore,  dichiarando  ed  assicurando 
il  valore  della  merce,  ^la  noi  abbiamo  già  detto,  come,  quando  i 
prezzi  di  trasporto  sono  gli  ordinàrii,  che  concedono  un    giusto 


(1)  Op.  cit.,  p.  113  e  seg. 
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profitto  netto  al  capitalo  impiotato,  non  si  abbia  bisof^^no  di 
nionfaltro  por  avor  diritto  al  risarcimento  doll'intero  valore  della 
nierce.  Qui,  por  oonchiudere,  vogliamo  solo  a«:<»iunjzere,  elio  par- 
lando di  aasicHrazione  noi  termini  esposti,  si  fa  uso  iniproj)rio 
della  parola,  e  so  ne  snatura  il  (umcotto. 

Kppurc  quest'idea  seduce  anche  il  Munzingcr,  il  quale  dice  : 
«  alors  meme  que  cotte  afjrgravation  de  la  respcmsabilitó  aurait 
«  ponr  conséquence  une  élèvation  des  tarifs,  nous  ne  saurions 
«  nous  plaindre  de  ce:  résultat.  Nous  y  verrions  une  nouvelle 
«  application  de  l'idée,  qui  fait,  de  nosjours,  des  progròs  si  ra 
«  pides,  Vnssìf7vuìrc\  pràce  à  laquolle  lez  cliargeurs  de  mar- 
«  chandises  supportcraint  en  comniun,  pres<iue  sans  s'en  aper- 
«  cevoir,  les  pertes  et  avaries,  (|ui  son  très-sensibles,  lorsqu'elles 
«  trappent  d(>s  individus  »  (1).  Non  perdiamo  di  vista  il  vei*o 
punto  della  quistione.  Si  tratta  di  sapere,  se,  nel  caso  in  cui  le 
tariffe  ordinarie  concedono  ai  capitali  impie*^ati  un  adej^uato 
[)ro(ìtto,  mentre  le  ferrovie  si  esonerano  dall'intera  responsabi- 
lità ordinaria,  si  del)ba  promettere,  perchè  esse  assumano  l'in- 
tera responsabilità  al  contratto  di  trasi)orto  essenzialmente  le- 
<»:ata,.che  si  faccia  con  loro  un'assicurazione  e  se  ne  pafrhi  il 
premio.  E  questo  6  che  ci  sembra  assurdo  (2).  Invero  qui  l'as- 
sicurato non  sarebbe  risarcito  dei  danni  derivanti  da  caso  for- 
tuito, perchè  di  questi  la  ferrovia  non  ò  responsabile,  bensì  di 
quelli  derivanti  dalla  colpa  dell'assicuratore.  E  si  noti,  che,  ap- 
punto per  esser  tenuto  a  quei  danni,  aveva  ricevuto  il  prezzo 
di  trasporto,  il  quale,  quando  non  ò  al  disotto  dell'ordinario, 
non  sapremmo  che  corrispettivo  avrebbe,  se  non  l'obblifro  di  non 
venir  meno  a  quella  diligenza  die  il  trasporto  essenziale  include. 

(Uunti  a  (|uesto  punto,  nel  quale  possiamo  dire  aver  dinanzi, 
per  quanto  imperfettamente,  oltre  la  funzione  normale  del  con 
tratto  di  trasporto,  le  principali  differenze,  che  il  ìhs  singolare 
riguardante  le  ferrovie  v'introduce,  ci  possiamo  domandai^e  : 
donde  derivano  queste  differenze,  che  la  pura  ragione  giuridica 
contrattuale  non  saprel)be  spiegare?  Si  risponde  comunemente: 
le  feiTOvie  esercitano  un  monopolio  di  fatto  ;  la  libera  concor- 
renza, che  regola  i  rapporti  tra  la  domanda  e  l'oflerta,  per 
esse  non  si  verifica,  e  quindi  non  bisogna  mettere  i  privati  alla 
loro  discrezione.  Hld  anche  noi  nel  corso  di  (juesto  scritto  ab- 
biamo invocato  (luesta  ragione  per  giustificare  (|ualche  fatto. 
Però,  se  essa  può  valere  a  dar  ragione  di  alcuni  fenomeni  par- 
ticolari, non    basta  a  determinare  il  carattere  informatore  della 


(1)  Op.  cit.,  p.  286. 

(2)  Il  TuoMMER,  Reformen  im  Eisenhahn^Intervcrlcehr,  parla  anelinogli  dì  assicu- 
razione e  vorrebbe  obbligatoria  per  gli  speditori  la  dichiarazione  del  valore  reale 
della  merce,  perchè  in  base  al  luedeHÌmo  fosse  pagato  un  premio  di  assicurazione 
proporzionale  direttamente  ai  termini  di  rosa  e  inversamente  alla  distanza  i  per  il 
puro  trasporto  si  pagherelibe  allora  ìin  prezzo  eguale  per  tutte  le  merci  e  molto 
basso.  Però  questo,  si  chiami  come  si  vuole,  è  un  sistema  di  tariffe  diverso  dagli 
altri,  e  non  entra  nella  nostra  ipoti»si.  —  V.  Buaschi,  op.  cit.,  VI,  J  12. 
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le^nslazione  ferroviaria.  Invero,  se  questa  non  dev'essere  rego- 
lata che  dal  criterio  dipendente  dalla  qualità  di  monopolio  «li 
fatto,  non  sarebbero  giustificate  che  quelle  norme  tendenti  a.«l 
infrenare  la  loro  azione,  a  mantenere  inalterata  la  loro  rospo ii- 
sabililà.  Eppure  noi  abbiamo  visto,  che  anzi,  se  vi  ha  por  U^ 
ferrovie  norme  di  questa  indole,  ve  ne  ha  altre  le  quali  tendono 
a  tutt' altro  scopo,  a  conceder  loro  cioè  delle  agevolazioni  che  il 
diritto  comune  non  potrebbe  giustificare.  Oltre  a  ciò,  se  non  si 
tratta  che  di  sventare  un  monopolio,  niente  di  meglio  che  favo- 
rire la  concorrenza;  ed  intanto  le  leggi  ostacoluno  appunto  questa 
concorrenza.  Il  fatto  si  ò  potuto  interamente  rilevare  nelle  ultime 
leggi  intorno  alle  ferrovie  stradali. 

In  Francia  la  legge  del  21  luglio  18G5,  fissando  le  norme  pol- 
le ferrovie  d'interesse  locale,  tenne  di  mira  ch'esse  non  creas- 
sero una  concorrenza  importuna  alle  altre  ;  e  il  Freycinet,  pre- 
sentando al  Sonato  nel  1878  due  suoi  progetti  di  legge  ;  Tuiio 
Chefni)is  de  far  (VintèrM  locala  l'altro  Voies  ferrces  (Haldies  siu^ 
les  Voies  puhlifjues,  diceva:  «  On  a  compris  avec  raisons  que 
«  la  concurrence  était  un  leurre,  une  cliimère,  une  mino . .  . 
«  ridèe  de  la  concurrence  introduite  dans  Ics  reseaux,  c'est  la 
«  porte  des  ces  reseaux,  c'est  une  idée  follo,  dangereuse,  qui 
«  ne  peut  laisser  derrièr  elle  que  des  ruines  ».  In  Italia  la  legge 
sulle  opere  pubbliche  del  20  marzo  18(r)  nel  suo  art.  2i)\)  di- 
spone: «  Il  concessionario  di  una  ferrovia  pubblica  ha  il  privi- 
«  legio  esclusivo  di  qualsivoglia  altra  concessione  di  ferrovia 
«  parimenti  pubblica,  ch(^  congiunga  due  punti  della  sua  linea 
«  0  che  le  corra  lateralmente  entro  quel  limite  <U  distanza,  che 
«  verrà  determinato  nell'atto  di  concessione  ».  Quando  in  Italia 
i  Iramways  sono  cominciati  a  correre  in  linee  parallele  alle  fer- 
rovie, si  sono  manifestati  degli  allarmi  per  la  concoirenza,  die  a 
<|ueste  ne  poteva  derivare;  e  il  ministro  Haccarini  con  sua  nota 
alla  Prefettura  di  Roma  del  17  luglio  1878  ris(M-vava  al  Mini- 
stero dei  lavori  pubblici  la  facoltà  di  accordare  Tuso  della  loco- 
motiva sui  tramways.  In  Inghilterra  il  Tramway-Act  del  1800 
all'art.  1.®  stabilisce  che  la  domanda  di  concessione  non  deve 
riguardare  un  tramway  destinato  ad  unire  due  punti,  tra  cui 
siasi  per  legge  accordata  e  sia  tuttora  in  forza  l'autorizzazione 
di  costruire  una  ferrovia  che  unisca  direttamente^,  (luesti  stessi 
punti.  Nella  relazione  sulla  legge  belga  del  1875,  di  Xothomb 
scriveva:  «  Le  jour,  oiì  la  traction  des  ti'aniways  aura  lieu  par 
«  la  vapeur  ou  par  une  autre  force  mécani(iue,  et,  on  peut  le 
<c  prévoir,  ce  fait  sera  accompli,  se  rend-on  compte  de  rinfluence 
«  (|u'il  va  exercer  sur  le  réseau  des  chemins  de  fer  de  TEtat 
«  et  des  compagnies?  De  simples  affluents,  les  tram^v^ays  ne  de- 
«  viendront-ils  pas  bientòt  des  concurrents,  (}u'il  landra  ou  mai- 
«  triser  ou  indemniser?  »  (1). 


(l)  Per  qiicHto   notizie  cfr.  Maguiokino    Fbkrari8,  op.  cit.  {Aroh,  giur.y    XXII, 
1879,  p.  n\)  e  8og.). 
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A  questo  punto  possiamo  jrià  fiirmarfì  un  concetto,  che  da 
queste  notizie  risulti^,  che  cioò  non  è  esatto  dire,  che  le  l'eiTovie 
siano  un  nionopoUo  di  fatto;  se  pur  si  voj^lion  dire  monopolio, 
esse  sono  un  monopolio  le^^ale  (1). 

Ma  perch^  dunque  lo  Stato  non  può  ahl)andonare  le  ferrovie 
a  loro  stesse,  o  almeno  concentrare  i  suoi  sforzi  a  crear  loro 
concorrenze  potenti? 

(\M'ta  cosa  ft  che  il  concetto  di  monopolio  di  fatto  non  basta 
a  spiegare  la  specialità  delle  norme  con  le  (juali  ven^rono  rego- 
late le  ferrovie.  Or  se  vo^rliamo  procedere  innanzi,  non  ci  resta 
che  rammentare  il  punto,  al  (|uale  eravamo  punti  nello  studio 
del  concetto  economico  dei  mezzi  di  trasporto  nella  vita  moderna. 
VecUMumo  come  nelFindustria  di  trasporto  si  riassumesse  tutta 
la  vita  della  ricchezza  e  come  ancora  lo  sviluppo  di  quell'indu- 
stria nei  tempi  moderni  avesse  assunto  tali  proporzioni,  da  po- 
tere immediatamente  imprimere  un  moto  diverso  a  tutta  la  cir- 
colazione della  ricchezza  lìazionale.  Laddove  invero  Tindustria  di 
trasporto  i)rima.  dell'introdiizione  delle  ferrovie  si  limitava  ad  un 
tralìlco  presso  che  locale  deirinterno  de^li  Stati,  e  le  difflcoltfi 
di  sui>erare  le  fi:randi  distanze  per  terra  rendevano  difHcilissimo 
il  riunire  coi  trasporti  due  luoghi  lontani,  le  strade  ferrate  hanno 
rese  possibili  le  relazioni  più  innuediate  ti'a  i  produttori  d'un 
estremo  d'una  niizione  e  i  consumatori  dell'altro,  e  delle  altre 
nazioni  ancora.  Oltre  a  ciò  la  possibilità  di  avere  in  o<,?ni  an- 
p)lo  delle  nazioni  mezzi  di  trasporto,  i  quali  si  fossero  coordi- 
nati fra  loro  in  modo  da  rispondere  alle  esigenze  diverse  del 
traffico  in  ciascun  luoj!:o  senza  esaurirsi  in  (|uel.  luojifo  stesso, 
ma  rilejrandosi  alla  circolazione  generale,  ha  fatto  si  che  l'ordi- 
namento d(dla  ricchezza  rielle  nazioni  rispondesse  all'ordinameiìto 
dei  mezzi  di  trasporto  E  poiché  rordinamento  della  ricchezza  è 
fenomeno  sociale,  che  deve  essere  indirizzato  al  benessere  co- 
mune, quando  abbandonato  a  so  stesso  riuscirebbe  a  danno  della 
comunanza,  talora  anche  senza  individuale  vanta^jr^io  di  nessuno, 
<|uel  potere  che  ha  sua  personalità  nello  Stato  e  che  intcMide 
appunto  a  che  i  fini  di  benessere  sociale  siano  consej^niiti,  non 
può  *»:uardare  indifferente  che  tutta  la  circolaziane  della  ric- 
chezza si  disordini,  perchè  i  mezzi  desthiati  ad  attuarla  n(m  ri- 
spondono ai  reali  l)isofj:ni  e  all'adef^ruata  funzione  economica  cui 
devono  essere  destinati,  Quest'esi^^'-enza,  ripetiamo,  non  poteva 
pn^sentarsi  che  nei  tempi  moderni,  allorchò  le  imprese  di  tras- 
porto hanno  assunto  tal  potere  da  determinare  immediatamente 
la  circolazione  economica  di  un'intera  nazione  in  un  senso  o  in 
un  altro:  non  che  da  prima  non  mettesse  capo  anche  neirin- 
dustria  di  trasporto  tutto  il  movimento  economico,  ma  nei  limiti 
ii'stretti,  nei  quali  si  svolgeva,  non  poteva  che  aver  poca  impor- 
tanza sull'ordinamento  generale  della  circolazione. 


(l)  Spaventa,  op.  cit.,  p.  207. 
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Lo  Siato  non  consej^no  questi  fini  che  con  le  sue  le^rgi  ;  la 
prima  delle  quali  si  i)rcsenta  in.  (jnel  piano  di  costruzione,  che 
oo'ni  Stato,  secondo  il  Wagner,  dovrebhe  avei'e  di  tutte  le  sue 
reti,  dal  quale  risultasse  la  loro  rispondenza  alle  esigenz<*  eco- 
nomiche dei  luogiii,  i  rapporti  tra  loro  e  il  loro  cooi*dinanien(o 
ad  un  fine  comune.  Qui  non  si  parla  che  di  ordinamento  delle 
ferrovie,  ma  ò  evidente  che  in  esso  si  assomma  Tordinamento 
di  tutti  i  mezzi  di  trasporto  in  generale,  [)oiclìè  con  esso  viene 
a  ciascuno  assegnato  il  suo  campo  e  la  sua  missione  :  ciascun 
mezzo  di  trasporto  deve  le  condizioni  di  sua  esistenza  al  suo 
coordinamento  a  quello  che  è  come  il  distributore  della  vita  di 
tutti,  ed  abbiamo  visto  che  alla  sua  potente  vitalità  ò  dovuto  il 
rigoglio  maggioro  anche  degli  altri. 

Però  il  line  che  lo  Stato  si  propone  di  conseguire  non  è  rag- 
giunto soltanto  dalla  determinazione  del  piano  di  costruzioni, 
ma  ancora  dal  regolamento  della  funzione,  con  la  ciuale  i  mezzi 
di  trasporto  si  abbiano  ad  esercitare.  Or  se  a  (juella  prima  esi- 
genza provvede  con  una  legge  d'ordine  amministrativo,  a  questa 
seconda  sono  dovute  quelle  norme  regolatrici  del  contratto  di 
trasporto,  con  le  quali  si  determinano,  le  relazioni  ti'a  mittente, 
vettore  e  destinatario. 

E  se  tanto  con  l'un  ordine  che  con  l'altro  di  disposizioni  si 
intende  al  conseguimento  di  un  fine  d'interesse  generale,  qual 
è  la  circolazione  della  ricchezza  delle  nazioni,  che  non  dev'es- 
sere manomessa  dall'arbitrio  di  un  privato  più  o  meno  potente, 
vuol  dire  che  i  mezzi  di  trasporto  che  hanno  assunto  nella  vita 
moderna  quell'importanza,  da  cui  quegli  effetti  possono  derivare, 
si  presentano  con  una  nuova  forma,  quella  di  pffhbUci  .^e?*vic^ii  (1), 
per  cui  le  norme  giuridiche  che  li  regolano  sì  spogliano  del 
carattere  esclusivo  di  diritto  privato  e  si  contemperaiio  con 
quelle  del  diritto -pubblico. 

È  questa  la  ragione  che  giustifica  quella  serie  di  norme,  le 
quali  non  si  adagiano  nel  campo  ristretto  del  diritto  contrat- 
tuale, e  nella  loro  varietà  non  sono  nò  esclusivamente  restrit- 
tive, ne  esclusivamente  di  favore:  sono  norme  dipendenti  dalla 
special  natura  e  funzione  del  nuovo  fatto  economico  che  ven- 
gono a  regolare.  Certamente  questa  legislazione  è  quella  che 
<>  richiesta  in  particolar  modo  dalle  ferrovie,  e  potrebbe  bene 
dirsi  legislazione  ferroviaria,  ma  noi  nella  genen'^lità  della  no- 
stra ricerca  dobbiamo  dire  ch'essa  è  dovuta  a  (luelle  condizioni 
dei  mezzi  di  trasporto,  le  quali,  se  nelle  fen'ovie  si  riscontrano 
in  modo  tipico,  possono  anche  ritrovarsi  in  altri  che  assumono 
l'importanza  di  servizio  pubblico  anch'essi,  specialmente  se  a 
quelle  si  rilegano  e  ne  formano  una  diretta  dipendenza.  Ram- 
mentiamo, che  il  codice  federale  delle  obbligazioni  ha  delle 
norme  particolari  non  per  questa  o  quella  impresa  di  trasporto, 
ma  per  (juelle  tutte  sottojìoste  a  concessione  governativa.. 


(1)  Spaventa,  op.  cit.,  p.  26  e  seg. 
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A  noi  non  compete  esaminare,  se  i  fini  delle  imprese  mo- 
derno (li  trasporto  si  raggiungano  con  l'esercizio  privato  o  con 
(j nello  governativo  delle  ferrovie:  il  problema  sarà  ben  presto 
risoluto  per  l'Italia  da  una  legge  dello  Stato.  Quel  che  però 
(lobl)iamo  dire  ò,  che  il  loro  ordinamento,  come  quello  che  si 
manifesta,  investendo  l'intero  territorio  delle  nazioni  e  commi- 
surando i  mezzi  ai  bisogni  diversi  della  circolazione,  non  può 
conseguire  il  suo  scopo  senza  l'unitfi  direttiva  dello  Stato  ;  il 
(junhi,  sia  nel  piano  di  costruzione,  che  nciresplicarsi  dell'eser- 
cizio, può  trarre  partito  da  tutto  le  attività,  e  abI)andonarsi  al- 
l'iniziativa privata,  dove  basti  ossa  sola,  soccorrerla  ed  aiutarla 
in  altri  punti,  o  affidarsi  agli  organismi  minori  ad  esso  subor- 
dinati, agiro  dirottamonto  là  dove  il  suo  potere  soltanto  può 
ruggiungoro  lo  scopo.  È  por  questo  clic  ancht*^  quello  nazioni, 
mAlc  ([uali  rordinamonto  politico  ò  ukmìo  favorevole  all'unità 
l<\gislativa,  in  materia  di  fiMTovio  non  mancano  di  tondoi'vi  od 
accostarsi  som]>i'e  più  ad  una  compiota  realizzazione.  La  Sviz- 
zera ha  trovato  negli  articoli  21  o  [V.ì  della  sua  costituzione  un 
appiglio  por  rovindicaro  osclusivamont(*.  alla  legislazione  foderale 
la  materia  ferroviaria,  e  la  leggo  del  2:5  dicembre  1(S72,  relativa 
alla  (^osiituziono  od  alToscn^cizio  dolio  strade  fcMTate,  riserva  alla 
confodcMMziono  il  diritto  di  concessione  (art.  1),  la  quahi  l'as- 
S(Mnbl(ui  federalo  può  conferire  anche  malgrado  l'opposizione  di 
un  Cantone  (art.  4).  In  Germania  l'art.  7  defila  costituzione  del- 
l'impero, ripetendo  il  contenuto  negli  articoli  G  e  7  della  costi- 
tuzione defila  confederazione  ted(\sca  del  nord,  stabilisce  la  soi'- 
veglianza  governativa  su  tutto  lo  ferrovie  e  dà  al  potere  cen- 
trale il  diritto  di  concessione,  anche  contro  i  voti  dei  singoli 
stati,  por  lo  fori'ovic  che  devono  traversarli.  In  baso  a  questo 
articolo  il  Roichstag  nella  sessione  del  18715  cn^ò  l'ufficio  per 
lo  ieri-ovie  deirimi)ero,  al  quale  ò  affidata  la  soi^veglianza  su 
tutte  le  ferrovie  e  l'esecuzione  delle  leggi  tendenti  a  rego- 
larle. 

Ora,  se  volessimo  esprimere  in  un  solo  concetto  la  trasforma- 
zione dei  mezzi  di  trasporto  nella  vita  e  nello  legislazioni  mo- 
derno, potremmo  dire  che  in  essa  sì  manif(\sta,  come  in  tutti  i 
fatti  sociali,  quell'evoluzione  progressiva  ed  armonica  di  due 
termini,  voluti  ci'odere  opposti,  ma  che  invece  si  compiono  od 
integrano  l'un  l'altro  :  l'attività  privata  e  quella  dello  Stato,  evo- 
luzione ed  armonia  a  torto  disconosciuta  dallo  Sp(^.ncor.  Alla 
ciì'colazione  più  attiva,  all'aumentata  ricchezza,  cui  ti(Mi  dietro 
l'impiego  d'ingenti  capitali  in  imprese  come  quello  delle  com- 
pagnie di  trasporto,  risponde  una  nuova  attività  dello  Stato  che 
nugola  ed  indirizza,  con  nuovo  ordine  legislativo,  al  benessere 
comune  lo  nuove  forze  economiche,  assumendo  cosi  una  fun- 
zione che  prima  non  aveva.  Il  prof.  Salaiidra,  dimostrando  in 
una  prolusione  al  suo  corso  di  legislazione  economico-finan- 
ziaria la  progressione  armonica  dei  bilanci  degli  Stati  o  di  quelli 
dello  nazioni,  dicova:  «  N(^l  colossale  sviluppo  della   rete   fiuro- 

Laurknt.  —  PrUic.  di  dir.  civ.  —  Voi.  XXV.  —  33. 
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«  viaria  si  ravvisa  uno  dei  casi,  nei  quali  è  più  evidente  la  con- 
«  nessione  tra  la  doppia  tendenza:  all'accumulazione  del  capi- 
le tale  e  all'estensione  delle  funzioni  dello  Stato.  Le  ferrovie 
«  rendono  possibili  molte  fra  le  più  grandi  intraprese,  e  Tac- 
«  cumulazione  dei  capitali  reride  possibile  rinvestire  una  parte 
«  non  più  piccola  in  costruzioni  ferroviarie.  Intanto  Io  Stato,  sia 
«  a  titolo  di  surrogato  dell'attività  e  del  capitale  privato,  (love 
«  non  basterebbero  ad  opere  costose,  sia  a  nome  del  pubblico 
«  interesse,  piglia  una  parte  sempre  più  attiva  nella  costruzione 
«  e  nell'esercizio  d<»lle  ferrovie  ;  e  se  ne  ingrossano  notevolmente 
«  i  suoi  bilanci  »  (1). 

Per  conchiudere,  cominciamo  dal  dar  ragione  di  qualcuno  dri 
molti  vuoti,   che  in  questo  scritto  si  possono  trovare. 

Sappiamo  che  il  contratto  di  trasporto  nella  sua  generalità 
comprenderebbe  anche  quello  di  trasporti  marittimi,  e  in  effetti 
la  commissione  pel  nostro  codice  di  commercio  intendeva  che 
l'articolo  del  .  progetto  rispondente  al  388  del  codice  dovesse 
riferirsi  ai  trasporti  che  il  fnittenle  conchiude  con  l'imprendi- 
tore, anche  se  aressero  jìer  oggetto  il  trasporto  per  niare. 
Questo  concetto  fu  censurato  nella  Memoria  del  Ministro  di 
Agricoltura  e  Commercio  (2)  :  si  disse  clie  in  molti  casi  esso 
non  sarebbe  stato  equo  ed  avrebbe  dato  luogo  a  controversie. 
«  Il  principio  deirunità  del  contratto  di  trasporto  che  ft  stato 
«  lodato  ed  avvalorato  dalla  scienza  e  dalla  pratica,  deve  es- 
«  sere  inteso  restrittivamente  al  contratto  di  trasporto  per  terra, 
«  imperocché  il  contratto  pel  trasporto  marittimo  si  svolge  con 
«  norme  affatto  speciali,  le  quali,  se  non  mutano  il  carattere 
«  del  contratto,  creano  però  dei  rapporti  giuridici  di  natura  di- 
«  versa  ».  Ma  nella  redazione  del  codice  non  si  segui  il  con- 
cetto della  Memoria,  nella  quale  si  pretendeva  sopprimere  l'ul- 
timo capoverso  dell'art.  388,  e  noi  crediamo  che  questa  diffe- 
renza del  nostro  codice  dalla  legge  inglese,  il  progetto  di 
codice  svizzero,  il  codice  tedesco  ed  ungherese,  quantunque  nei 
verbali  della  commissione  non  venga  sufficientemente  giustifi- 
cata, sia  la  sanzione  di  una  verità  giuridica,  che  cioè  gli  ele- 
menti costitutivi  del  contratto  di  trasporto  siano  gli  stessi,  sia 
che  riguartH  il  terrestre,  sia  che  il  marittimo  ;  sola  la  differenza 
del  mezzo  e  delle  circostanze,  nelle  quali  si  esercitano,  Hi  si 
che  Tuno  dia  luogo  a  relazioni  diverse  da  quelle  che  possono 
sorgere  nell'altro. 

Il  contratto  di  trasporto  terrestre  e  quello  marittimo  hanno 
una  base  comune  ed  una  esplicazione  diversa;  e  la  redazione 
stessa  delPart.  388  del  nostro  codice  par  che  importi  questa 
differenza,  poiché,  dopo  aver  determinato  i  vincoli  e  le  persone 
che  si  presentano  alla  formazione  di  quel  contratto  in  generale, 


(1)  Sa  LANDRA,  La  progressione  dei  hilanci  negli  Stati  moderni ^  uota  36. 

(2)  Sotto  rart.  440  del  progetto. 
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nel  capoverso  soggiunge  :  «  Le  obbligazioni  tra  il  mittente  o 
«  l'imprenditore  di  trasjmrto  per  acqua  ed  il  capitano  o  padrone 
«  sono  regolate  nel  libro  secondo  ».  È  quindi  la  prima  parte 
deirarticolo,  che  si  riferisce  in  genere  ad  ogni  trasporto.  Ora 
noi  abbiamo  creduto  che  il  nostro  esame  degli  elementi  essen- 
ziali al  contratto  di  trasporto  potesse  riferirsi  anche  a  quello 
marittimo,  senza  bisogno  di  un  esame  particolare  ;  dove  questo 
osarne  particolare  sarebbe  stato  necessario,  cioè  nell'osplica- 
zione  del  contratto,  abl)iamo  creduto  non  poterlo  fare  per  te- 
nerci nei  limiti  d(^l  nostro  tema.  È  invero  nei  trasporti  terrestri 
che  nella  vita  e  nelle  legislazioni  moderne  s'ft  avuta  una  vera 
rivoluzione,  e  sotto  (lueslo  punto  di  vista  dovevamo  occupar- 
cene noi. 

Altri  istituti  ancora  comprenderebbe  il  contratto  di  trasporto, 
dei  quali  non  ci  siamo  occupati,  quelli  per  esempio  delle  poste. 
Ma  abbiamo  pensato,  che  dove  queste  assumono  veramente 
r  ufficio  di  vettore ,  esse  non  debbono  essere  regolate  da 
norme  diverse  da  quelle  che  pei  vettori  in  generale  ;  dove 
si  presentano  con  alcune  specialità,  come  nella  trasmissione 
delle  corrispondenze,  non  avessero  riguai-dato  il  nostro  com- 
pito. 

Infine  non  ci  siamo  particolarmente  occupati  del  trasporto  dei 
passeggieri,  poi(^hè  abbiamo  creduto  che  il  vero  carattere  com- 
merciale non  si  rilevi  che  nel  trasporto  di  merci,  e  che  quello 
dei  passeggieri  o  si  rilega  al  primo  come  un  accessorio  e  val- 
gono le  st(»sse  norme,  o  ha  altro  scopo  ed  altri  fini  e  si  entra 
allora  in  altro  ordine  di  relazioni.  Non  avendo  parlato  spe- 
cialmente del  trasporto  dei  passeggieri,  non  abbiamo  pai'lato 
neanche  di  (|uelle  leggi  che  regolano  la  responsabilità  dei 
disastri  ftMn'oviarii.  È  anche  questa  una  quistione  di  risarci- 
mento, dove  però  la  responsabilità  civile  si  collega  a  quella  pe- 
nale (1). 

Ciò  che  ab))iamo  creduto  dover  fare  è  stato  rilevare  la  tras- 
formazione economica  dei  mezzi  di  trasporto,  alla  quale  ri- 
sponde una  trasformazione  legislativa.  Abbiamo  visto,  che  se 
la  legislazione  commerciale  vuol  essere  informata  al  carattere 
economico  dei  fatti  che  deve  venire  a  regolare,  non  deve  pre- 
scindere dalla  natura  di  questi,  ma  creare  invece  istituti  ad  essi 
rispondenti,  siano  pure,  come  devono  essere,  fondati  su  criterii 
diversissimi  da  quelli  che  danno  ragione  di  relazioni  giuridiche 
di  un  altro  ordine.  Cosi,  se  l'industria  di  trasporto  presenta 
economicamente  un  fenomeno  complesso,  nel  quale  s'intrecciano 
in  uno  relazioni  di  luoghi  e  tempi  diversi,  la  funzione  giuridica 
rlel  contratto  che  ad  essa  risponde  deve  informarsi  a  questa 
stessa  moltiplicità  di  elementi,  per  cui  si  legano  rapporti  di  di- 
ritto anche    con    alcuno,   che    sembra    non  fare  materialmente 


(1)  Cfr.  legge  germanica  del  7  giugno  1871;  legge  austriaca  del  5  marzo  1869. 
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Ora  lasciando  di  esaminare  la  questione  riinpetto  alle  ferrovie 
dello  Stato,  nelle  quali  potrebbe  anche  assumere  un  aspetto  di- 
verso, diciamo  in  generale  cli'essa  deve  essere  considerata  di- 
versamente. L'onere  della  responsabilità  nelle  ferrovie,  anche 
per  danni  derivanti  da  semplice  colpa,  e  il  risarcimento  ade- 
guato alle  perdite,  che  ne  deriva,  non  costituiscono  già  un  de- 
bito che  possa  addossarsi  ovver  no  indifferentemente  alle  com- 
pagnie, ma  esso  è  insito  alla  loro  industria,  è  connesso  cosi 
intimamente  airesercizio  del  trasporto,  che,  come  abbiamo  detto 
innanzi,  la  merce  non  ci  parrebbe  addirittura  trasportata  senza 
la  responsabilità  effettiva,  e  non  ilhisoria,  per  tutti  i  danni  de- 
rivanti da  colpa  del  vettore.  Mettendosi  in  questo  punto  di  vista, 
viene  di  conseguenza,  che  so  il  prodotto  netto,  pei  risarcimenti 
voluti  dalla  legge,  diminuisca  nelle  ferrovie,  è  giusto  che  dimi- 
nuisca: non  si  potrebbe  chiamare  prodotto  netto  quello  dal 
quale  non  fosse  sottratto  ciò  che  costituisce  l'esecuzione  stessa 
del  trasporto.  Ma  si  risponde  :  le  leggi  economiche  sono  fatali  ; 
i  capitali  devono  avere  ad  ogni  costo  il  loro  profitto,  se  si  vuole 
che  si  conservino  alla  produzione  ;  se  quindi  il  prodotto  netto 
non  raggiunge  una  determinata  cifra  almeno,  le  compagnie  sono 
destinate  al  fallimento.  Qui  invero  a  noi  sembra  che  si  faccia 
una  confusione.  Si  considerano  gli  effetti  derivanti  dalla  man- 
canza di  diligenza  come  quello  che  la  legge  imponga  alle  fer- 
rovie, e  da  questa  erronea  premessa  si  tirano  conseguenze  egual- 
mente erronee.  Il  risarcimento  nei  termini  voluti  dalla  legge 
non  (^  ciò  che  in  principale  la  legge  imponga  al  vettore,  ma  il 
surrogato  dell'inadempimento  dell'obbligazione  assunta  di  tras- 
portare cioè  la  merce  con  la  diligenza  voluta.  Sicché,  quando 
il  prodotto  netto  cresce,  perchè  la  norma  del  risarcimento  di- 
minuisce, il  profìtto  maggiore  del  capitale  risponde  ad  un  premio 
per  la  mancata  diligenza,  e  questa  non  è  speculazione  moral 
mente  possibile.  Se  dunque  si  vogliano  mettere  a  raffronto  le 
tariffe  con  la  responsabilità,  bisogna  porre  su  questa  base  la 
questione:  quando  le  tariffe  siano  tali  da  concedere  ai  capitali 
impiegati  il  dovuto  profitto,  sottratte  dall'introito  lordo  tutte  le 
spese  necessarie  per  l'esecuzione  dei  trasporti  eseguiti  con 
quella  diligenza  che  è  essenziale  al  vettore,  se  la  mancanza  di 
questo  suo  debito  induce  riduzione  nel  profitto,  questa  non  è 
dovuta  a  maggiore  spesa  imposta  dal  servizio,  ma  a  propria 
colpa,  la  quale  deve  sul  vettore  colpevole  ricadere,  non  su  di 
altri. 

(Questi  concetti  hanno  dovuto  guidare  il  legislatore  italiano,  il 
quale,  nell'art.  410,  allora  solo  ammette  che  le  strade  ferrate 
possono  limitare  la  propria  responsabilità,  quando  alla  limita- 
zione corrisponda  una  diminuzione  del  prezzo  di  trasporto  sta- 
bilito nelle  tariffe  ordinario,  offerta  con  tariffe  speciali. 

Nato  però  quest'articolo  e  andato  in  vigore  il  nostro  codice, 
è  sorta  la  difficoltà  di  sapere  quali    tariffe    dovessero    ritenersi 


